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Abstract

In addition to the classical conditions of usufruct, the acquisitive prescription of “very short
duration” analyzed presupposes the fulfillment of two other essential essential conditions: 1. notation
of possession in the land book and 2. non-notation, for 3 years from the registration to contest the
registration of the possession in the land book. The interested person may request the notation of the
possession in the land book based on a cadastral documentation of first registration in the land book
accompanied by other documents provided by art. 41 para. (8) of Law no. 7/1996, documents that
have, in principle, the role of proving the intentional and material element of the possession as well as
some aspects regarding the quality of this possession. If the conditions regarding the useful
possession are met, the notation of this possession in the land book and the successful
non-contestation of this notation, the main effects of the very short usufruct are: 1. The acquisitive
and extinctive effect - the acquisition by the person registered as possessor of the right of ownership
over the real estate in question and the extinction of the right of the true owner and 2. The ex officio
tabulation of the property right in the name of the owner. The effect of acquiring the right of
ownership through the simplified usufruct occurs by right at the end of the 3-year term if the other
conditions are met, without any other request from the owner and "without any other justification or
procedure".
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1. Precizadri preliminare

Asa cum am mai ardtat cu un alt prilej!, art. 41 alin. (8) si (9) si art. 13 alin. (7)
din Legea nr. 7/19962 reglementeaza un nou tip de uzucapiune, mai energica si
mai la indemana persoanelor interesate de dobandirea dreptului de proprietate
asupra imobilelor, uzucapiune pe care am denumit-o uzucapiunea de foarte scurtd
durata.

Am sustinut?, asadar, cd uzucapiunea de foarte scurtd duratd, reglementata de
dispozitiile Legii nr. 7/1996, poate fi consideratd o uzucapiune simplificata,
specificd, care reprezinta un mod special de dobandire a dreptului de proprietate
cu privire la imobile, in principiu, neinscrise in cartea funciard si pentru care nu
existd acte de proprietate, prin posesia notatd in cartea funciard in mod neintrerupt
pe o perioadd de 3 ani. In privinta domeniului de aplicare, am aritat ci uzuca-
piunea analizatd se aplicda numai pentru dobéandirea dreptului de proprietate,
in cazul operatiunii de inregistrare sporadica, cu privire la imobile terenuri, cu
sau fdrd constructii, care pot forma obiectul proprietdtii private, neinscrise in
cartea funciard sau inscrise in cartea funciara deschisda in baza Decretului-lege
nr. 115/1938, in conditiile legii.

Fiind clarificate natura juridica si domeniul de aplicare al acestui mijloc
specific de dobandire a dreptului de proprietate, in continuare consideram ca este
necesar sa analizam conditiile si efectele uzucapiunii de foarte scurtd durata.

2. Conditiile uzucapiunii de ,foarte scurta durata”

2.1. Sediul reglementdrii conditiilor uzucapiunii de foarte scurtd duratdi

Conditiile prevazute de lege pentru functionarea uzucapiunii de foarte scurta
durata pot fi regasite in formularea art. 41 alin. (8) si art. 13 alin. (7) lit. a) din Legea
nr. 7/1996.

Astfel, potrivit art. 41 alin. (8) din Legea nr. 7/1996, ,in cazul proprietatii
private, in lipsa actelor de proprietate asupra imobilelor neinscrise in cartea

* av_mitroicristian@yahoo.com.

1 C.A. Mitroi, Uzucapiunea de , foarte scurtid duratd” tn reglementarea actuald a Legii nr. 7/1996. Natura
juridicd si domeniul de aplicare, 2020, Revista Universul Juridic nr. 6/2020, https://www.universul
juridic.ro/ uzucapiunea-de-foarte-scurta-durata-in-reglementarea-actuala-a-legii-nr-7-1996-natura-juri
dica-si-domeniul-de-aplicare/.

2 Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7 din 13 martie 1996, republicata (M. Of. nr. 720
din 24 septembrie 2015).

3 C.A. Mitroi, Uzucapiunea de , foarte scurtd duratd” in reglementarea actuald a Legii nr. 7/1996. Natura
juridicd si domeniul de aplicare, 2020, Revista Universul Juridic nr. 6/2020, https://www.universul
juridic.ro/ uzucapiunea-de-foarte-scurta-durata-in-reglementarea-actuala-a-legii-nr-7-1996-natura-juri
dica-si-domeniul-de-aplicare/.



28 CRISTIAN ALEXANDRU MITROI

funciard sau inscrise in cartea funciard deschisd in baza Decretului-lege
nr. 115/1938, in care nu s-au efectuat inscrieri in ultimii 30 de ani anteriori intrarii
in vigoare a Legii nr. 287/2009, republicatd, cu modificdrile ulterioare, persoana
interesatd poate solicita notarea posesiei, in baza urmatoarelor documente: a) docu-
mentatia cadastrald receptionatd de oficiul de cadastru si publicitate imobiliara; b)
adeverintd eliberatd de primadria in a cdrei raza teritoriald este situat imobilul, din
care sd rezulte ca: (i) posesorul a pldtit taxele si impozitele locale ca un adevdrat
proprietar; (ii) imobilul nu face parte din domeniul public al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale; c) proces-verbal de vecinatate, cu semnaturile
tuturor proprietarilor imobilelor invecinate; d) declaratia pe propria raspundere a
posesorului, datd in forma autenticd, prin care acesta declard ca: (i) posedd imobilul
ca un adevdrat proprietar; (ii) este sau nu casatorit; in cazul in care este casatorit, va
preciza si regimul matrimonial; (iii) nu a instrdinat sau grevat imobilul; (iv)
imobilul nu a fost scos din circuitul juridic; (v) imobilul nu face obiectul vreunui
litigiu; (vi) imobilul este detinut sau nu pe cote-parti; in cazul in care imobilul este
detinut pe cote-parti, toti posesorii vor declara intinderea cotelor; e) inscrisul
doveditor al posesiei, indiferent de forma in care este intocmit, atunci cand acesta
existd; f) copia de pe actele de identitate si stare civild; g) extrasul de carte funciara
pentru informare, dupa caz.”.

De asemenea, art. 13 alin. (7) lit. a) din Legea nr. 7/1996 prevede ca ,in toate
cazurile in care s-a notat posesia in cartea funciard, dreptul de proprietate va putea
fi intabulat ulterior, (...) din oficiu, la implinirea unui termen de 3 ani de la
momentul notarii in cartea funciara, daca nu a fost notat niciun litigiu prin care se

7”7

contestd inscrierile din cartea funciara.(...)”.

2.2. Analiza conditiilor uzucapiunii de foarte scurtd duratd

Desigur ca pentru a putea fi aplicatd uzucapiunea simplificatd, aceasta trebuie
sa indeplinieasca conditiile elementare* pentru institutia clasica a uzucapiunii: o
posesie utild exercitatd un anumit timp prevazut de lege si manifestarea unilaterala
de vointd a posesorului de a invoca beneficiul achizitiv al posesiei.

Numai cd, pe langa conditiile clasice ale uzucapiunii, din interpretarea art. 41
alin. (8) si art. 13 alin. (7) lit. a) din Legea nr. 7/1996, rezultd ca prescriptia achi-
zitiva de ,foarte scurtd duratd” analizatd presupune indeplinirea altor doua
conditii specifice esentiale: 1. Notarea posesiei in cartea funciarad si 2. Nenotarea,
timp de 3 ani de la inscrierea posesiei, a unui litigiu prin care sa se conteste
inscrierea posesiei in cartea funciara.

4V. Stoica, Drept civil. Drepturi reale principale, Ed. C.H. Beck, 2009, Bucuresti, p. 351.
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2.2.1. Notarea posesiei in cartea funciard

Pentru functionarea uzucapiunii simplificate, simpla existenta a unei posesii
utile nu are nicio relevanta daca aceasta posesie nu este si notatd in cartea funciara
a imobilului. Astfel, nu are nicio relevanta durata posesiei anterioare notdrii in
cartea funciard, ci importante sunt durata posesiei si calitatea acesteia dupd notarea
ei in cartea funciara.

Deci, pe langa conditia utilitatii posesiei, uzucapiunea simplificatd pare sa
ceard o conditie suplimentara - conditia notdrii posesiei in cartea funciara.

A) Notiunea de notare a posesiei in cartea funciara

Notarea posesiei este tot o inscriere in cartea funciard numai cd ,aceastd
inscriere nu este o intabulare, (...) tocmai pentru cd nu are ca obiect un drept
tabular, ci are ca obiect o stare de fapt”>.

Intr-adevar, potrivit art. 24 alin. (1) din Legea nr. 7/1996, in acord cu preve-
derile art. 881 alin. (1) C.civ., inscrierile in cartea funciard sunt: intabularea,
inscrierea provizorie si notarea®.

Din interpretarea art. 881 alin. (1), (2) si (3) C.civ. si art. 17 din Regulamentul
din data de 9 iulie 2014 de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si
carte funciara’, putem retine ca notarea reprezintd o inscriere in cartea funciara cu
efect de opozabilitate sau informare, care se face numai in cazurile anume preva-
zute de lege si care nu priveste drepturile tabulare, ci se referd numai la anumite
drepturi, acte, fapte sau raporturi juridice in legadturd cu imobilele inscrise in cartea
funciara.

In cazul analizat, notarea va privi un anumit fapt juridic, respectiv posesia
imobilului, iar posibilitatea efectudrii acestei notdri este expres prevazuta de art. 41
alin. (8) din Legea nr. 7/1996.

B) Titularii cererii de notare posesiei in cartea funciara

In primul rand, trebuie retinut c& notarea posesiei in cartea funciara nu se face
din oficiu, ci numai la cerere, devenind astfel relevanta distinctia facuta in doctrina
intre inregistrarea sistematicd si iInregistrarea sporadicd, diferenta esentialad
constand in ,(..) modul de initiere a acestor proceduri: prima procedurd se
efectueaza din oficiu, iar a doua procedura se efectueaza la cerere”s.

5 V. Stoica, Inscrierea posesiei in cartea funciard in cadrul inregistririi sistematice si al inregistririi
sporadice, 2018, R.R.D.P. nr. 2/2018, p. 176.

6 Pentru detalii cu privire la inscrierile in cartea funciard, M. Nicolae, Tratat de publicitate
imobiliard, vol. II, ed. a 2-a revazuta si addugitd, Ed. Universul Juridic, 2011, Bucuresti, pp. 470 si urm.

7 Aprobat prin Ordinul AN.CPI nr. 700/2014 din 9 iulie 2014 privind aprobarea
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara (M. Of. nr.
571 bis din 31 iulie 2014).

8 V. Stoica, Inscrierea posesiei in cartea funciard in cadrul inregistririi sistematice si al inregistrrii
sporadice, 2018, R.R.D.P. nr. 2/2018, p. 173.
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In al doilea rand, trebuie observat ci art. 41 alin. (8) din Legea nr. 7/1996
recunoaste posibilitatea formuldrii unei cereri de inscriere a posesiei in cartea
funciara pentru orice persoand interesata.

Sigur cd in notiunea de ,persoand interesatd” in notarea posesiei in cartea
funciara este inclus, in principal, posesorul imobilului care nu detine un titlu de
proprietate cu privire la acest imobil, astfel incat titularul cererii de inscriere a
posesiei in cartea funciard poate fi chiar posesorul imobilului respectiv, care
doreste sd isi procure un titlu de proprietate prin intermediul uzucapiunii sim-
plificate si, in cele din urma, sa isi intabuleze acest drept in cartea funciara.

In notiunea de , persoand interesatd” care ar putea fi titulari ai cererii de notare
a posesiei in cartea funciara pot fi inclusi si creditorii posesorului imobilului in
cazul in care ar fi indeplinite conditiile actiunii oblice®.

Desi posesia este o stare de fapt si nu un drept al posesorului, actiunea oblica
reglementata de art. 1560 si urm. C.civ. ar putea fi aplicabila in situatia notarii
posesiei debitorului in cartea funciard in vederea uzucapiunii simplificate intrucat
prin actiunea subrogatorie nu se are in vedere posesia in sine, ci exercitarea
dreptului potestativ al debitorului posesor pasiv de a invoca uzucapiunea simpli-
ficats. Intr-adevir, s-a stabilit in doctrind ca ,,(...) din faptul juridic in sens restrans
care este posesia, cu toate determinadrile cerute de lege, se naste mai intai un drept
potestativ in beneficiul posesorului.”?0. Acest drept potestativ care include compo-
nenta dreptului de a cere notarea posesiei in cartea funciard in vederea uzucapiunii
simplificate, nefiind in opinia noastrd un drept strdns legat de persoana pose-
sorului, ar putea fi exercitat, pe calea actiunii oblice, desigur daca toate conditiile
art. 1560 si urm. C.civ. sunt indeplinite.

In acest sens, doctrina relevanti!! a sustinut posibilitatea invocarii uzucapiunii
de citre creditorii chirografari ai posesorului. In opinia noastra, nu numai credi-
torii chirografari pot solicita notarea posesiei debitorului lor in vederea uzuca-
piunii simplificate ci si creditorii garantati, intrucat nu exista niciun temei pentru a
face o astfel de distinctie, atat timp cat conditiile actiunii subrogatorii sunt inde-
plinite, iar art. 1560 C.civ. nu se refera numai la creditorii chirografari.

C) Documentele necesare notarii posesiei in cartea funciara

Persoana interesatd poate solicita notarea posesiei in cartea funciard in baza
anumitor documente prevdzute de art. 41 alin. (8) din Legea nr. 7/1996, iar in
continuare le vom analiza pe cele mai importante.

9 Pentru detalii cu privire la actiunea oblica, L. Pop, I.-Fl. Popa, S.I. Vidu, Tratat elementar de drept
civil. Obligatiile, Ed. Universul Juridic, 2012, Bucuresti, pp. 761-766.

10V, Stoica, Drept civil. Drepturi reale principale, Ed. C.H. Beck, 2009, Bucuresti, p. 351.

11 Ibidem.
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a) Documentatia cadastrald receptionata de oficiul de cadastru si publicitate
imobiliara

Intrucat notarea posesiei nu se poate face decat dupa deschiderea unei carti
funciare pentru imobilul respectiv, la randul sdu, deschiderea cartii funciare nu
poate avea loc decat dupa ce a fost intocmitd documentatia cadastrald necesara.

Conform art. 22 din Regulamentul din data de 9 iulie 2014 de avizare, receptie
si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara!?, ,documentatia cadastrald
este ansamblul inscrisurilor tehnice, juridice si administrative necesare inregistrarii
imobilului la cerere in sistemul integrat de cadastru si carte funciard, prin care se
constatd situatia reald din teren.”.

Ins& nu este vorba de orice documentatie cadastrald’3, ci de o documentatie
cadastrald de prima inscriere in cartea funciard care ar trebui sa contind potrivit
art. 83 alin. (1) din Regulamentul din data de 9 iulie 2014 anumite documente?#, in
functie de situatie.

b) Adeverinta eliberata de primdria in a cdrei raza teritoriala este situat
imobilul, din care sa rezulte ca:

(i) posesorul a plitit taxele si impozitele locale ca un adevarat proprietar;

Cu privire la aceastd mentiune din adeverinta eliberata de primarie, observam
cd ea ar trebui sd ateste cd posesorul a achitat taxele si impozitele ,,ca un adevarat
proprietar”, desi nu este. Aceastd din urma sintagma (,,ca un adevarat proprietar”)

12 Aprobat prin Ordinul AN.C.P.I. nr. 700/2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare,
receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara (M. Of. nr. 571 bis din 31 iulie 2014).

13 Potrivit art. 23 alin. (1) din Ordinul A.N.C.P.L. nr. 700/2014 din 9 iulie 2014 privind aprobarea
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, docu-
mentatiile cadastrale intocmite la cerere, in vederea inscrierii in evidentele de cadastru si carte fun-
ciard, pot fi: a) documentatie pentru prima inscriere in sistemul integrat de cadastru si carte funciar;
b) documentatie pentru actualizarea informatiilor cadastrale ale imobilelor inscrise in evidentele de
cadastru si carte funciard; ¢) documentatie de identificare a amplasamentului imobilului situat pe alt
UAT decat cel in evidenta cdruia a fost inregistrat in cartea funciard; d) documentatie intocmita in
vederea atribuirii numarului cadastral, fird inscriere in cartea funciard; e) documentatie pentru
dezlipire/alipire teren; f) documentatie de prima inregistrare Ul; g) documentatie pentru aparta-
mentare; h) documentatie pentru subapartamentare/alipire UlL; i) documentatie pentru reaparta-
mentare; j) documentatie in vederea reconstituirii cartii funciare pierdute, distruse sau sustrase.

14 Conform art. 83 alin. 1 din Regulamentul din data de 9 iulie 2014 documentatia cadastrald de
primd inscriere contine: a) Borderou; b) Dovada achitdrii tarifului, daca este cazul; c) Cererea de
receptie si inscriere; d) Declaratia pe proprie rdspundere cu privire la identificarea imobilului
madsurat; e) Copiile actelor de identitate ale proprietarilor si ale altor titulari de drepturi reale persoane
fizice/adeverintd emisd de catre Serviciul Public Comunitar de Evidenta Populatiei din care sa rezulte
datele de identificare sau certificatul constatator, in cazul persoanelor juridice; f) Copia extrasului de
carte funciara pentru informare sau copia cartii funciare, daca este cazul; g) Certificatul fiscal eliberat
de primaria in circumscriptia cireia se afla imobilul respectiv; h) Originalul sau copia legalizatid a
inscrisurilor in temeiul cdrora se solicitd Inscrierea - in cazul analizat de noi, aceste documente vor
lipsi; i) Calculul analitic al suprafetelor; j) Memoriul tehnic; k) Planul de amplasament si delimitare; 1)
certificatul de cédsatorie in copie legalizata cand este cazul.
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duce la concluzia cd taxele si impozitele achitate trebuie sa fi fost pldtite pentru
imobilul pentru care se solicitd notarea posesiei in cartea funciara si pentru care,
prin ipotezd, nu existd titlu de proprietate.

Prin atestarea platii de catre posesor a taxelor si impozitelor pentru imobilul
posedat, se urmdreste dovedirea elementului intentional al posesiei, respectiv
animus domini sau animus possidendil> care reprezintd atitudinea psihologicd a
posesorului constand in intentia de a stdpani bunul ca un adevdrat proprietar desi
nu are aceastd calitate.

Numai cd, in opinia noastrd, atestarea pldtii impozitelor si taxelor pentru
imobil, este greu, dacd nu chiar imposibil de efectuat intrucét, in lipsa dovezilor de
proprietate cu privire la imobil, deschiderea rolului fiscal este cu neputinta.

Intr-adevir, conform art. 466 alin. (1) C.fisc. ,impozitul pe teren este datorat
(...) de persoana care are in proprietate terenul (...)”. Or, in situatia analizata
persoana interesatd nu are in proprietate terenul, ci are doar posesia acestui teren.
Mai mult decat atat, conform art. 89 alin. (2) din H.G. nr. 1/2016¢ pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul
fiscal, inregistrarea in evidentele specifice se realizeaza de cdtre contribuabili , prin
depunerea unor declaratii la care se anexeaza copii dupa acte, certificate de
conformitate cu originalul (...) prin care se atestd proprietatea persoanelor asupra
terenurilor in cauza (...)”. Astfel, avand in vedere cd persoana interesatd in notarea
posesiei in cartea funciard nu detine acte care atestd proprietatea asupra imobi-
lului, declararea imobilului in vederea achitdrii taxelor si impozitelor pare im-
posibila.

(ii) imobilul nu face parte din domeniul public al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale

Aceasta conditie este una fireasca avand in vedere cd, in mod traditional,
uzucapiunea nu poate opera cu privire la imobilele proprietate publica. Astfel,
art. 861 alin. (1) si (2) C.civ. prevede in mod clar faptul ca bunurile proprietate
publicad sunt inalienabile, imprescriptibile si insesizabile si nu pot fi dobandite de
terti prin uzucapiune. Conform art. 858 C.civ., bunurile proprietate publica sunt
bunuri care, prin natura lor sau prin declaratia legii, sunt de uz sau de interes
public. In acest context, trebuie sd mentionam ci Legea nr. 213/1998 privind
bunurile proprietate publicd’” a fost abrogatd in mare parte prin O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul administrativ’s, iar bunurile domeniului public au fost
stabilite prin art. 286 alin. (1) C.adm., in sensul cd acestea sunt ,,bunurile prevazute
la art. 136 alin. (3) din Constitutie, din cele stabilite in anexele nr. 2-4 (la C.adm.

15 C. Birsan, Drept civil. Drepturi reale principale tn reglementarea noului Cod civil, Ed. Hamangiu,
2013, Bucuresti, p. 340.

16 (M. Of. nr. 22 din 13 ianuarie 2016).

17 (M. Of. nr. 448 din 24 noiembrie 1998).

18 (M. Of. nr. 555 din 5 iulie 2019).
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n.n.) si din orice alte bunuri care, potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau
de interes public, si sunt dobandite de stat sau de unitdtile administrativ-teritoriale
prin unul dintre modurile prevazute de lege.”

c) Proces-verbal de vecinatate, cu semnaturile tuturor proprietarilor imo-
bilelor invecinate

in opinia noastra, acest inscris, in contextul analizat, are rostul de a sustine
dovada elementului material al posesiei si a configuratiei si intinderii imobilului
posedat.

Desi legea nu prevede ce se intelege in mod exact prin notiunea de
proces-verbal de vecindtate, din maniera in care este conceput continutul sau din
modelul anexei 1.39 la Regulamentului din data de 9 iulie 2014 de avizare, receptie
si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, putem retine cd acest
document este un inscris emis de cdtre vecinii persoanei interesate la notarea
posesiei in cartea funciard prin care acestia recunosc identificarea, Configura;ia,
intinderea si limitele imobilului posedat.

d) Declaratia pe propria raspundere a posesorului, data in forma autentica,
prin care acesta declara ca:

(i) poseda imobilul ca un adevarat proprietar;

Prin necesitatea depunerii acestei declaratii, legiuitorul a urmarit sa fie
furnizatd o probd neindoielnica a elementului intentional al posesiei, respectiv
animus domini sau animus possidendi'® care reprezintd atitudinea psihologicd a pose-
sorului constand in intentia de a stdpani bunul ca un adevarat proprietar desi nu
este. Aceasta dovada va fi completatd in acelasi sens, dacad este posibil, si prin
adeverinta emisa de primarie in care se atestd plata de citre posesor a taxelor si
impozitelor pentru imobilul posedat, ceea ce reprezintd o exteriorizare obiectiva a
elementului intentional.

(ii) este sau nu casatorit; in cazul in care este casatorit, va preciza si regimul
matrimonial;

In opinia noastrs, mentionarea acestui aspect referitor la casatoria posesorului
si regimul sdu matrimonial are importanta in inldturarea echivocului cu privire la
posesia exercitata.

Echivocul reprezinta un viciu al posesiei si existd atunci cand ,actele de
stdpanire exercitate de posesor pot fi interpretate si altfel decat ca fiind corespun-
zdtoare elementului psihologic propriu al posesiei. Cu alte cuvinte, posesia este
echivocd atunci cand nu se poate sti nici cd exista animus sibi habendi, dar nici ca
acesta nu existd”2. In acest sens, s-a sustinut ca echivocul posesiei poate rezulta
din ,faptul comunitatii de locuintd a doud persoane, care folosesc si stapanesc

19 C. Birsan, Drept civil. Drepturi reale principale in reglementarea noului Cod civil, Ed. Hamangiu,
2013, Bucuresti, p. 340.
20 Ibidem, p. 343.
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lucrurile aflate in acea locuintd”?!. Or, in principiu, sotii sunt persoane care
locuiesc, stdpanesc si folosesc un imobil, iar in cazul in care tocmai acest imobil
face obiectul notdrii posesiei in cartea funciard in vederea uzucapdrii pe calea
simplificata, se ridica intrebarea: Care dintre cei doi soti vor uzucapa? Cel care
formuleaza singur cererea de notare a posesiei sau ambii soti, indiferent cine
formuleaza aceastd cerere?

Daca posesorul este cdsdtorit, regimul matrimonial?2 este cel a comunitatii
legale si uzucapiunea simplificatd are loc in timpul casdtoriei, chiar dacd uzuca-
piunea simplificata va functiona numai in persoana sotului care a notat posesia in
cartea funciara, bunul uzucapat va avea regimul juridic al unui bun comun
dobandit in timpul casatoriei in conditiile art. 339 si 357 C.civ., astfel incat celalalt
sot nu trebuie sa formuleze si el o cerere de notare a posesiei.

In cazul in care este vorba de un regim matrimonial al separatiei de patrimonii,
atunci sotul solicitant al inscrierii posesiei in cartea funciard va deveni singur
proprietarul imobilului prin uzucapiunea simplificatd, iar daca ambii soti doresc sa
uzucapeze, apreciem cd amandoi trebuie sa formuleze cerere de notare a posesiei
in cartea funciarg, men;ionénd cotele in care vor sa uzucapeze fiecare.

(iii) nu a instrdinat sau grevat imobilul;

Aceastd mentiune din declaratia posesorului este, in opinia noastrd, complet
inutild intrucat posesorul nu poate ,instrdina sau greva” imobilul atat timp cat
asemenea operatiuni juridice presupun, prin ipotezd, existenta unui drept de
proprietate stabilit asupra imobilului. Or, in situatia analizatd nu poate fi vorba de
asa ceva, demersul posesorului fiind tocmai acela de a deveni proprietar asupra
imobilului respectiv. S-ar putea totusi interpreta cd ar putea avea loc o
»instrdinare” a posesiei imobilului, insd aceasta operatiune ar echivala de fapt cu
pierderea posesiei dacd instrdinarea nu se referd numai la elementul corpus al
posesiei. Dacd, instrdinarea s-ar referi numai la elementul corpus al posesiei, atunci
ar putea fi valabil rationamentul legiuitorului, avand in vedere ca posesia se poate
exercita si corpore alieno. Spre exemplu, in cazul incheierii unui contract de
inchiriere cu privire la imobilul pentru care posesorul nu este proprietar, contractul
de inchiriere nefiind un contract translativ de proprietate?, s-ar putea considera ca
posesorul neproprietar ar fi ,instrdinat” elementul corpus al posesiei sale, pastrand
totusi elementul animus si, consolidandu-Il prin acest act, posesorul incasand chiria
ca un adevdrat proprietar, desi nu este.

21 Ibidem.

22 Pentru detalii referitoare la regimurile matrimoniale, N.-C. Anitei, Consideratii privind conventia
matrimoniald potrivit dispozitiilor din noul Cod civil, 2011, Jurnalul de Studii Juridice nr. 6/2011,
Ed. Lumen, pp. 95-131.

2 Pentru detalii, Fl. Motiu, Contracte speciale, ed. a IV-a revazutd si addugitd, Ed. Universul
Juridic, 2015, Bucuresti, p. 152.
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(iv) imobilul nu a fost scos din circuitul juridic;

Aceastd mentiune ni se pare inutild intrucat, in sens restrans, bunurile scoase
din circuitul civil sunt acele bunuri care, prin natura lor, nu pot face obiectul
dreptului de proprietate in general, fie cd este vorba de proprietate publica, fie de
proprietate privata. Astfel, s-a sustinut?* cd, in realitate, bunurile scoase din
circuitul civil vizeazd numai inalienabilitatea acestor bunuri sau numai regimul
restrictiv de circulatie al acestor bunuri. In acest context, conditia analizata este fara
rost in opinia noastrd intrucat inca de la inceput bunurile inalienabile din punct de
vedere legal sunt excluse de la domeniul de aplicare al uzucapiunii in general
potrivit art. 929 C.civ.

(v) imobilul nu face obiectul vreunui litigiu;

De asemenea, aceasta mentiune ni se pare inutild intrucat existenta unui litigiu
referitor la imobil este irelevantd atat timp cat acest litigiu este anterior notdrii
posesiei in cartea funciard iar, oricum, simpla existentd a unui astfel de litigiu nu
poate impiedica uzucapiunea simplificatd. Trebuie sd observdm ca aspectul
analizat pare sd fie in legdturd cu cea de-a doua conditie specificd a uzucapiunii
simplificate, aceea ca in intervalul de 3 ani de la data inscrierii posesiei in cartea
funciard sa nu fie notat un litigiu prin care sa fie contestatd inscrierea posesiei in
cartea funciard. Astfel, nu orice litigiu privitor la imobil poate pune probleme
uzucapiunii simplificate, ci numai acele litigii notate in cartea funciara in termen de
3 ani de la data notarii posesiei si prin care se contestd aceastd notare.

Deci, avand in vedere ca litigiile ce pot impiedica uzucapiunea simplificata pot
privi numai contestarea inscrierii posesiei, rezultd cad aceste litigii nu pot sa fie
generate decat dupa data inscrierii posesiei in cartea funciard, situatie in care
declaratia persoanei interesate cu privire la eventuale litigii dinaintea notarii
posesiei in cartea funciard este complet inutild si irelevanta.

(vi) imobilul este detinut sau nu pe cote-parti; in cazul in care imobilul este
detinut pe cote-parti, toti posesorii vor declara intinderea cotelor;

Cu privire la aceastd cerinta a legii, criticind aspectele procedurale si de limbaj
juridic ale unui text legal similar, doctrina a ardtat ca ,nu se intelege exact cum
posesorii (ca subiecte active ale unei stdri de fapt) ar putea cunoaste intinderea
cotelor lor, care, in principiu, reprezinta fractiuni (exprimate de obicei procentual)
abstracte ale unui drept, iar nu ale unei stdri de fapt.”2.

Impartasim pe deplin dezamagirea autorului citat cu privire la maniera de
exprimare juridica a legiuitorului, insd, trecAnd peste acest aspect, consideram ca
vointa legiuitorului prin acest text de lege, fara indoiald inadecvat formulat, a fost
aceea de a clarifica situatia, posibild in practicd, dupa parerea noastrd, in care exista

24 G. Boroi, C.A. Anghelescu, Drept civil. Partea generald, Ed. Hamangiu, 2012, Bucuresti, p. 78.
%5 C. Drégusin, Comentariile Codului civil, Posesia. Uzucapiunea (art.916-952), Ed. Hamangiu, 2012,
Bucuresti, p. 151.
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doi veritabili posesori asupra aceluiasi imobil care doresc deopotriva sa uzucapeze
in forma simplificata.

Deci, desi deficitard in exprimare, prevederea legala este utild astfel incat daca
existd doi posesori asupra aceluiasi imobil care doresc deopotriva sa uzucapeze in
forma simplificatd, ei pot conveni inca de la inceput cotele in care doresc sa
uzucapeze. In aceasta situatie, in opinia noastrd, ambii posesori trebuie sa formu-
leze cereri de notare a posesiei in cartea funciard indicdnd in mod exact cotele
pentru care vor sa uzucapeze fiecare.

e) inscrisul doveditor al posesiei, indiferent de forma in care este intocmit

in legatura cu aceasta conditie, ne limitdm sa redam o opinie din literatura de
specialitate pe care o impdrtdsim la randul nostru si potrivit cdreia mentiunea
,referitoare la inscrisul doveditor al posesiei, este practic fdra aplicare, deoarece
posesia ca stare de fapt este rareori dovedita prin inscrisuri. De altfel, si legiuitorul
a fost precaut, precizand ca inscrisul doveditor al posesiei este cerut numai daca el
existd.”26.

2.2.2. Nenotarea, timp de 3 ani de la inscrierea posesiei, a unui litigiu prin care si se
conteste inscrierea posesiei in cartea funciard

Simpla notare a posesiei in cartea funciard nu este suficientd pentru ca
uzucapiunea simplificatd sa functioneze, ci, suplimentar, art. 13 alin. (7) lit. a) din
Legea nr. 7/1996 prevede ca este nevoie sd treacd un termen de 3 ani de la data
notdrii posesiei in cartea funciard, termen in care sa nu fi fost notat un litigiu prin
care sd se conteste inscrierea posesiei.

Trei aspecte trebuie analizate in legatura cu aceasta conditie: 1. termenul de 3
ani; 2. notiunea de litigiu prin care se contesta inscrierea posesiei in cartea funciard;
si 3. notarea in cartea funciard a litigiului prin care se contestd inscrierea posesiei.

A) Termenul de 3 ani

Termenul de 3 ani pare sd vizeze mentinerea pe aceasta duratd a notdrii
posesiei in cartea funciard si nu neapdrat a posesiei imobilului. Deci, intr-o
asemenea situatie, ar insemna cd ceea ce este esenjcial pentru func;ionarea uzuca-
piunii simplificate nu este neapdrat posesia utild propriu-zisa pe o perioadd de 3
ani, ci numai mentinerea pe aceeasi duratd a notarii acestei posesii in cartea
funciard. Daca ar fi asa, inseamnd ca atat timp cat notarea in cartea funciard a
posesiei existd, ar fi complet indiferent ce se intdmpld cu posesia efectivd a
imobilului.

La o analizd mai atentd insa, putem concluziona cd lucrurile nu stau chiar asa.
Notarea posesiei in cartea funciard are efect de opozabilitate sau de informare cu
privire la starea de fapt a unei posesii utile. Asadar, aceastd notare va produce

2 V. Stoica, Inscrierea posesiei in cartea funciard in cadrul inregistririi sistematice si al inregistrarii
sporadice, 2018, R.R.D.P. nr. 2/2018, p. 176.
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efectele recunoscute de lege numai dacd, pe parcursul termenului de 3 ani, va
exista o concordantd reald intre posesia efectivd si mentiunea notatd in cartea
funciard pentru opozabilitate sau informare. Dacd notarea posesiei in cartea
funciard nu mai este conformad cu realitatea posesiei efective sau aceastd posesie
este afectatd de vicii, acest lucru poate fi invocat de persoana interesatd pe calea
actiunii in rectificarea notdrii in cartea funciara potrivit art. 911 alin. (1) C.civ.,
intrucat notarea nu a fost sau a incetat sa mai fie exacta.

In aceste conditii, in opinia noastrd, termenul de 3 ani se referd in primul rand
la posesia efectiva si utild pe durata necesard, iar atat timp cat aceasta posesie se va
pastra, implicit se va pdstra pe timpul necesar si notarea posesiei in cartea funciard,
care va produce efectele uzucapiunii simplificate.

Termenul de 3 ani este un termen de prescriptie achizitivad care incepe sa curga
nu de la data intrdrii in posesia efectivd, ci de la data notdrii posesiei in cartea
funciara si se calculeazad potrivit art. 2552 C.civ. Fiind un termen de prescriptie,
apreciem cd sunt aplicabile in mod corespunzator dispozitiile legale referitoare la
suspendarea si intreruperea prescriptiei prevazute de art. 2532 si urm. C.civ.

B) Notiunea de litigiu prin care se contesta inscrierea posesiei in cartea
funciara

Pentru a clarifica aceastd conditie considerdm ca trebuie sa fie identificate
mijloacele juridice ce pot genera litigii in care sa fie contestatd notarea posesiei in
cartea funciara.

In opinia noastrd, in primul rand, un astfel de mijloc poate fi regasit in
dispozitiile art. 31 alin. (2) - (5) din Legea nr. 7/1996 referitoare la cererea de
reexaminare a incheierii de admitere a cererii de inscriere in cartea funciarad si
plangerea formulata impotriva incheierii de reexaminare. Astfel, dupd admiterea
cererii de notare a posesiei in cartea funciard, dacd existd alte persoane interesate
(altele decat solicitantul) cdrora li se comunicd incheierea de admitere, aceste
persoane pot formula cerere de reexaminare impotriva incheierii de admitere a
notdrii posesiei in cartea funciard. Dacd aceastd cerere de reexaminare este
respinsd, persoana interesatd poate formula plangere la instanta.

Un al doilea mijloc de generare a unui litigiu privind inscrierea posesiei in
cartea funciard, pentru persoanele cdrora nu li s-a comunicat incheierea de
admitere a cererii de inscriere a posesiei, este, in opinia noastrd, si actiunea in
rectificarea?” notarii in cartea funciara, potrivit art. 911 alin. (1) C.civ., in ipoteza in
care notarea nu este sau a incetat s fie exacta. Intr-o asemenea situatie, in acord cu
art. 911 alin. (2) C.civ., rectificarea propriu-zisa trebuie sd aiba ca temei o hotarare
judecdtoreascd. Numai cd aceastd hotdrare judecdtoreascd nu poate fi din acelea

27 Pentru detalii cu privire rectificarea inscrierilor de carte funciard, M. Nicolae, Tratat de
publicitate imobiliara, vol. I, ed. a 2-a revdzutd si addugitd, Ed. Universul Juridic, 2011, Bucuresti, pp.
563 si urm.
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care solutioneaza o actiune de fond privind anularea, rezolutiunea, reductiunea
sau orice actiune intemeiatd pe o cauza de ineficacitate a actului juridic civil asa
cum se intAmpla in cazul rectificarilor de carte funciara a altor inscrieri in conditiile
art. 907 alin. (3) C.civ. In cazul unei rectificiri de notare a posesiei in cartea
funciara, actiunea de fond si hotdrarea judecatoreascd trebuie sa vizeze exclusiv
conditiile posesiei si calitatea acesteia care ar putea-o face aptd a duce la efectul
achizitiv prin uzucapiunea simplificata.

in privinta titularilor acestor actiuni prin care se contestd inscrierea posesiei in
cartea funciard, observam cd art. 31 alin. (2) din Legea nr. 7/1996 si art. 911 alin. (1)
C.civ. se referd la , persoane interesate”. in opinia noastrd, in categoria persoanelor
interesate in a contesta inscrierea posesiei in cartea funciara ar putea fi inclusi
adevdratul proprietar al imobilului, un alt posesor care invoca o posesie proprie si
concurentd asupra imobilului, creditorii adevaratului proprietar pasiv fata de
inscrierea posesiei, etc.

C) Notarea in cartea funciara litigiului prin care se contesta inscrierea
posesiei

In fine, simpla existentd a unui litigiu prin care se contestd notarea posesiei in
cartea funciard nu este suficientd pentru a impiedica uzucapiunea simplificatd, ci,
suplimentar, este nevoie ca existenta acestui litigiu sa fie notata in cartea funciard a
imobilului. In privinta cererii de reexaminare si plangerii impotriva incheierii de
admitere a inscrierii posesiei, art. 31 alin. (3) din Legea nr. 7/1996, prevede ca
acestea se inscriu din oficiu in cartea funciara. In cazul actiunii in rectificarea
notdrii de cartea funciard, reclamantul este nevoit sa solicite expres, potrivit art. 902
alin. (2) pct. 18 si 19 C.civ., notarea in cartea funciard a imobilului a existentei
litigiului generat de actiunea de fond.

Numai cd, in opinia noastrd, nici faptul notdrii in cartea funciara a litigiului
prin care se contestd Inscrierea posesiei nu duce automat la impiedicarea
uzucapiunii simplificate.

Desi art. 13 alin. (7) lit. a) din Legea nr. 7/1996 nu prevede expres acest lucru,
ci conditioneaza efectul achizitiv numai de nenotarea unui litigiu prin care se
contestd inscrierea posesiei, apreciem totusi cd nu notarea litigiului in sine ar
impiedica uzucapiunea simplificatd, ci numai castigarea litigiului de cdtre cel care
contestd inscrierea initiald a posesiei. Daca litigiul generat este pierdut de catre
contestatorul inscrierii posesiei, nu existd niciun motiv pentru care uzucapiunea
posesorului inscris in cartea funciard sa fie impiedicatd. Dupd pdrerea noastrd,
notarea litigiului prin care se contestd inscrierea posesiei in cartea funciara are
numai vocatia unui efect de intrerupere a cursului prescriptiei in conditiile
art. 2537 alin. (1) pct. 2 C.civ., definitivarea acestui efect de intrerupere depinzand
de soarta litigiului, potrivit art. 2539 C.civ.
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3. Efectele uzucapiunii de foarte scurta durata

Alaturi de anumite conditii ale uzucapiunii simplificate, art. 13 alin. (7) lit. a)
din Legea nr. 7/1996 prevede si efectele acestei institutii specifice in sensul cd ,in
toate cazurile in care s-a notat posesia in cartea funciard, dreptul de proprietate va
putea fi intabulat ulterior, (...) din oficiu, la implinirea unui termen de 3 ani de la
momentul notdrii in cartea funciard, dacd nu a fost notat niciun litigiu prin care se
contesti inscrierile din cartea funciari. in acest caz, prin derogare de la
reglementdrile referitoare la uzucapiune, dreptul de proprietate se considera
dobandit prin efectul legii si de la data implinirii acestui termen, fara nicio alta
justificare sau procedura.”.

Din interpretarea acestei dispozitii legale se poate retine cd, daca sunt
indeplinite conditiile privitoare la posesia utild, la notarea acestei posesii in cartea
funciard si la necontestarea cu succes a acestei notari, principalele efecte ale intregii
proceduri sunt: 1. Efectul achizitiv si extinctiv - dobandirea?® de cdtre persoana
inscrisd ca posesor a dreptului de proprietate asupra imobilului in cauza si
stingerea dreptului adevdratului proprietar si 2. Intabularea din oficiu a dreptului
de proprietate pe numele posesorului.

Vom analiza in continuarea numai unele aspecte esentiale ale efectului
achizitiv si extinctiv al uzucapiunii de foarte scurtd durata.

3.1. Efectul achizitiv si exctinctiv

Efectul esential al intregii proceduri de uzucapiune simplificatd este cel al
dobandirii dreptului de proprietate asupra imobilului de cdtre posesorul inscris in
cartea funciard, a carui posesie nu a fost contestata cu succes in termenul prevazut
de lege.

Fiind vorba de o prescriptie achizitivd, si in cazul uzucapiunii simplificate
functioneaza efectul corelativ exctinctiv al dreptului de proprietate al adevaratului
proprietar care, dupa expirarea termenului de 3 ani, ,(...) nu mai are la indeméana o
actiune de fond pentru realizarea dreptului propriu, insotitd sau urmata de o
cerere de rectificare a cartii funciare in mod corespunzdtor. Aceasta solutie este
logica si echitabild. Ea este logica pentru ca la data producerii efectului dobanditor
de proprietate in patrimoniul posesorului, adicd in momentul expirdrii termenului
de 3 ani (n.n.), se produce si efectul extinctiv al dreptului de proprietate in

28 Pentru detalii referitoare la efectele uzucapiunii in general, C. Birsan, Drept civil. Drepturi reale
principale in reglementarea noului Cod civil, Ed. Hamangiu, 2013, Bucuresti, p. 399 si urm.; CA.
Anghelescu, B. Nazat, Drept civil. Drepturi reale principale, ed. a 2-a revizuitd si addugitd, Ed.
Hamangiu, 2013, Bucuresti, p. 272 si urm; V. Stoica, Drept civil. Drepturi reale principale, Ed. C.H. Beck,
2009, p. 367 si urm.
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patrimoniul proprietarului initial. Solutia este si echitabild, pentru ca acest
proprietar nu a fdcut niciun demers pentru recunoasterea dreptului sdu de
proprietate nici in cadrul procedurii de inregistrare sistematicd, nici timp de 3 ani
(n.n.) de la data deschiderii cdrtii funciare in care s-a inscris posesia.”?.

Desi art. 13 alin. (7) lit. a) din Legea nr. 7/1996 prevede ca dreptul de pro-
prietate se considerd dobandit , prin efectul legii” si prin derogare de la reglemen-
tarile referitoare la uzucapiune, considerdm totusi cd acest efect achizitiv se
produce in temeiul uzucapiunii simplificate, asa cum este ea reglementatd de
Legea nr. 7/1996. Deci, dreptul de proprietate nu se dobandeste ,, prin efectul legii”
in sine, ca atare, in sensul cd legea este mijlocul specific de dobandirea a
proprietdtii, ci prin intermediul uzucapiunii simplificate in maniera in care este
reglementats aceastd institutie in Legea nr. 7/1996. Intr-adevir, in acord cu alti
autori®, consideram ca simpla mentiune a legii in sensul cd se deroga de la
reglementarile referitoare la uzucapiune nu este suficientd pentru a se contesta
natura juridica de uzucapiune a acestui mijloc de dobéandire a proprietdtii. Prin
dispozitiile legii se deroga numai de la prevederile legale ale uzucapiunii clasice
reglementate de Codul civil, ajungédndu-se astfel prin Legea nr. 7/1996 la
consacrarea unei uzucapiuni specifice, simplificate, de ,foarte scurtd duratd”, asa
cum noi am denumit-o.

In acest context, apreciem ca sintagma ,, prin efectul legii” din art. 13 alin. (7)
lit. a) partea finald din Legea nr. 7/1996 trebuie interpretatd in sensul ca
dobandirea dreptului de proprietate se produce de drept, ,fara nicio alta justificare
sau procedura” si nu in sensul cd mijlocul de dobéandire a dreptului de proprietate
este legea in sine, ca atare.

3.2. Momentul dobidndirii dreptului de proprietate

In privinta momentului de la care dreptul de proprietate se considera dobandit
de cédtre posesorul inscris in cartea funciard, legea prevede foarte clar ca acesta este
data implinirii termenului de 3 ani de la momentul notdrii in cartea posesiei, daca,
desigur, in aceastd perioadd nu a fost contestatd cu succes notarea posesiei.

Trebuie mentionat cd, in opinia noastrd, acest efect al dobandirii dreptului de
proprietate prin uzucapiunea simplificatd se produce de drept la implinirea
termenului de 3 ani daca celelalte conditii sunt indeplinite, fara nicio alta cerere din
partea posesorului si ,fara nicio altd justificare sau procedurd”, asa cum legea
prevede expres. Acest lucru nu inseamnd insa ca lipseste manifestarea vointei
posesorului in sensul de a uzucapa, ci numai cd aceastd manifestare de vointd este
prezumata de lege, iar aceastd prezumtie legald se intemeiazd pe ,faptul vecin si

7

29 V. Stoica, Inscrierea posesiei in cartea funciard in cadrul inregistririi sistematice si al inregistririi
sporadice, 2018, RR.D.P. nr. 2/2018, p. 179.
30 Ibidem, p. 169.
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conex cu faptul generator de drepturi”3! al manifestdrii de vointd initiale a
posesorului de notare a posesiei in cartea funciard facutd prin actul unilateral
extrajudiciar reprezentat de cererea de notare a posesiei in cartea funciara.

In privinta efectului principal al procedurii uzucapiunii simplificate -
dobéandirea dreptului de proprietate de cdtre posesor - consideram ca acest efect se
produce indiferent dacd dreptul de proprietate dobandit se inscrie sau nu in cartea
funciard. Cu alte cuvinte, efectul constitutiv de proprietate in temeiul procedurii
uzucapiunii simplificate nu este conditionat de intabularea acestui drept in cartea
funciard si nici de finalizarea lucrdrilor de cadastru pentru unitatea administra-
tiv-teritoriald in raza careia se afld imobilul.

Intr-adevar, in opinia noastrs, nu sunt aplicabile prevederile art. 56 alin. (1) din
Legea nr. 71/201132 intrucat acestea se referd la ,dobandirea drepturilor reale
imobiliare prin efectul inscrierii acestora in cartea funciarda”. Or, in situatia
analizata de noi, dobandirea dreptului real imobiliar nu s-a facut prin inscrierea
acestuia in cartea funciard, intrucat acest drept real imobiliar, prin ipotezd, nici nu
exista. In cazul uzucapiunii simplificate, dobandirea dreptului de proprietate are
loc de drept, in temeiul legii, prin inscrierea posesiei in cartea funciard, a unei stari
de fapt si nu a unui drept, asa cum prevede art. 56 alin. (1) din Legea nr. 71/2011.

Un alt argument in acest sens este faptul cd art. 885 alin. (1) C.civ. prevede ca
~sub rezerva unor dispozitii legale contrare, drepturile reale asupra imobilelor
cuprinse in cartea funciard, se dobandesc, atat intre parti, cat si fata de terti, numai
prin inscrierea lor in cartea funciard (...)”. Se poate observa cd aceastd prevedere
legala se aplicd numai sub rezerva inexistentei unei dispozitii legale contrare. Or,
art. 13 alin. (7) lit. a) din Legea nr. 7/1996 reprezintd, in opinia noastrd, o dispozitie
legald contrara art. 885 alin. (1) C.civ., intrucat prevede ca dreptul de proprietate se
considerd dobandit , prin efectul legii” si ,fard nicio altd justificare sau procedura”.

Existenta art. 14 alin. (8) din Legea nr. 7/1996 nu trebuie sd duca la concluzia
cd efectul constitutiv al uzucapiunii simplificate nu ar opera de drept la momentul
indeplinirii conditiilor necesare sau ar depinde de intabularea dreptului de
proprietate ori de deschiderea cartilor funciare pentru intreaga unitate administra-
tiv-teritoriald. Art. 14 alin. (8) din Legea nr. 7/1996 prevede ca , efectul constitutiv
de drepturi cu privire la un imobil ce a facut obiectul inregistrarii sistematice
opereaza de la data efectudrii primei inscrieri subsecvente ce are la baza acte
juridice constitutive sau translative de drepturi reale incheiate ulterior deschiderii
din oficiu a cartilor funciare, pentru intreaga unitate administrativ-teritoriala.”.

31 G. Boroi, M. Stancu, Drept procesual civil, Ed. Hamangiu, 2015, Bucuresti, p. 492.
32 Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil (M. Of.
nr. 409 din 10 iunie 2011).
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Numai ca trebuie observat, in primul rand, cd aceastd dispozitie legald se
referd la operatiunea de inregistrare sistematicd, or uzucapiunea simplificata
opereazad, in principiu, in cadrul operatiunilor de inregistrare sporadica®.

In al doilea rand, ipoteza avutd in vedere de textul legal are in vedere
intabuldri ce au la baza acte juridice constitutive sau translative de drepturi reale,
iar in cazul uzucapiunii simplificate nu poate fi vorba de acte juridice, fie ele
constitutive sau translative de drepturi reale.

In al treilea rand, trebuie observat ca aceastd dispozitie legala s-ar aplica numai
in cazul prevazut la art. 13 alin. (7) lit. b) din Legea nr. 7/1996 in situatia in care
posesorul nu doreste sd uzucapeze in forma simplificatd intrucat a obtinut deja un
titlu de proprietate ulterior deschiderii cartii funciare si isi manifestd aceasta vointa
prin cererea de intabulare in baza actului de proprietate.

3.3. Dovada dreptului de proprietate dobandit prin uzucapiunea de foarte
scurtd duratd

Cu toate cd uzucapiunea simplificatd opereazd de drept, totusi se pune
problema manierei in care poate fi dovedit dreptul de proprietate astfel dobandit
intrucat, in mod evident, trebuie distins clar intre existenta in sine a dreptului de
proprietate si dovada acestuia.

Potrivit art. 565 C.civ., ,,in cazul imobilelor inscrise in cartea funciara, dovada
dreptului de proprietate se face cu extrasul de carte funciara”.

In forma anterioard®, art. 56 alin. (1) din Legea nr. 71/2011 prevedea ca
dispozitiile art. 565 C.civ. se aplicd numai dupa finalizarea lucrarilor de cadastru
pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala.

In prezent, art. 56 alin. (1) din Legea nr. 71/2011 nu mai contine mentiunea
expresa a faptului ca dovada dreptului de proprietate prin extrasul de carte
funciard se poate face numai dupa finalizarea lucrdrilor de cadastru pentru fiecare
unitate administrativ-teritoriala.

Inss, conditionarea dovezii dreptului de proprietate prin extrasul de carte
funciard de finalizarea lucrdrilor de cadastru pentru fiecare unitate administra-
tiv-teritoriald, pare sa fie mentinuta de art. 15 alin. (3) din Legea nr. 7/1996 care

3 ,Operatiunile de intocmire a documentatiei cadastrale pentru prima inscriere in sistemul
integrat de cadastru si carte funciard, deschiderea cértilor funciare si prima inscriere in acestea, toate
aceste operatiuni fiind efectuate la cerere. Rezulta cd principala diferentd intre inregistrarea siste-
maticd si inregistrarea sporadicd constd in modul de initiere a acestor proceduri: prima proceduré se
efectueazd din oficiu, iar a doua proceduri se efectueazd la cerere”. V. Stoica, Inscrierea posesiei in cartea
funciard in cadrul tnregistririi sistematice si al inregistririi sporadice, 2018, RR.D.P. nr. 2/2018, p. 170.

34 Tnainte de modificarea adusa prin subpct. 6, pct. 22 al art. I din Legea nr. 60/2012 privind
aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 79/2011 pentru reglementarea unor mdasuri
necesare intrdrii in vigoare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil (M. Of. nr. 255 din 17 aprilie
2012).
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prevede cd ,in cazul imobilelor inscrise in cartea funciard ca urmare a finalizarii
lucrdrilor de inregistrare sistematicd pe unitatea administrativ-teritoriala respec-
tivd, dovada dreptului de proprietate se face cu extrasul de carte funciara.”.

Asadar, in cazul in care in unitatea administrativ-teritoriald in care se regaseste
imobilul au fost finalizate lucrdrile de inregistrare sistematicd, dovada dreptului de
proprietate dobandit prin uzucapiunea simplificatd se poate face, fara indoiald,
prin extrasul de carte funciara.

Ins, ce se intampl4 in cazul in care in unitatea administrativ-teritoriald in care
se regdseste imobilul nu au fost finalizate lucrdrile de inregistrare sistematica?
Cum se va face dovada dreptului de proprietate dobandit prin efectul uzucapiunii
simplificate?

Sigur cd intr-o asemenea situatie proprietarul este pus intr-o postura delicata: a
dobandit dreptul de proprietate in mod legal prin efectul uzucapiunii simplificate
insd, cu toate acestea, nu poate dovedi acest lucru.

Faptul cd nu poate dovedi dreptul sdu de proprietate il pune pe proprietar in
imposibilitate de a se bucura pe deplin de atributul dispozitiei juridice al dreptului
sdu intrucat, neavand dovada dreptului sdu de proprietate, proprietarul nu va
putea face acte de dispozitie prin care sd instrdineze sau sa greveze dreptul sau.

In lipsa unui remediu juridic eficient pentru procurarea dovezii privind
dreptul de proprietate, aceastd situatie ar putea fi considerata o ingerintd nejusti-
ficata® in dreptul de proprietate consacrat de art. 44 din Constitutie si de art. 1 din
Protocolul nr.1 la Conventia Europeana a Drepturilor Omului?.

Pentru a se inldtura acest inconvenient cu privire la dovada dreptului de pro-
prietate dobandit prin efectul uzucapiunii simplificate, consideram cd proprietarul
ar putea recurge la formularea unei actiuni in constatare®” a dreptului sdu de
proprietate in temeiul art. 35 C.pr.civ., iar hotdrarea judecdtoreasca pronuntatd va
servi drept proba necesard a dreptului de proprietate dobandit deja prin uzuca-
piunea simplificata.

Insd, pentru a putea fi rezolvatd mult mai facil si previzibil problema, de lege
ferenda, considerdm cd se impune modificarea Legii nr. 7/1996 prin introducerea
unui nou alineat la art. 13, imediat dupa alin. (7), care ar putea avea urmdtoarea
formulare: ,In cazul in care s-a dobandit dreptul de proprietate asupra imobilului
in conditiile art. 13 alin. (7) lit. a), extrasul de carte funciara face dovada dreptului

3 C. Barsan, Conventia europeand a drepturilor omului, Comentariu pe articole, Vol. I. Drepturi si
libertati, Ed. All Beck, 2005, Bucuresti, p. 1003.

3 Ratificatd de Romania prin Legea nr. 30/1994 privind ratificarea Conventiei pentru apararea
drepturilor omului si a libertatilor fundamentale si a protocoalelor aditionale la aceasta conventie (M.
Of. nr. 135 din 31 mai 1994).

37 Pentru detalii referitoare la actiunea in constatare, G. Boroi, M. Stancu, Drept procesual civil, Ed.
Hamangiu, 2015, Bucuresti, pp. 51-53.
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de proprietate dobandit chiar si in situatia in care nu au fost finalizate lucrérile de
inregistrare sistematicd in unitatea administrativ-teritoriald in care se regaseste
imobilul”.

4. Concluzii

In urma celor expuse, putem retine cd, pe langd conditiile clasice ale uzuca-
piunii, prescriptia achizitivd de foarte scurta duratd analizatd presupune indepli-
nirea altor doud conditii specifice esentiale: 1. Notarea posesiei in cartea funciard si
2. Nenotarea, timp de 3 ani de la inscrierea posesiei, a unui litigiu prin care sa se
conteste inscrierea posesiei in cartea funciara.

Titularii cererii de inscriere a posesiei in cartea funciara pot fi chiar posesorii
imobilului respectiv dar si creditorii posesorului imobilului in cazul in care ar fi
indeplinite conditiile actiunii oblice.

Persoana interesatd poate solicita notarea posesiei in cartea funciard in baza
unei documentatii cadastrale de primad inscriere in cartea funciard insotita de alte
documente prevdzute de art. 41 alin. (8) din Legea nr. 7/1996, documente care au,
in principiu, rolul de a dovedi elementului intentional si material al posesiei
precum si unele aspecte privind calitatea acestei posesii.

Simpla notare a posesiei in cartea funciard nu este suficientd pentru ca
uzucapiunea simplificatd sa functioneze, ci, suplimentar, este nevoie sa treaca un
termen de 3 ani de la data notdrii posesiei in cartea funciard, termen in care sd nu fi
fost notat un litigiu prin care sd se conteste inscrierea posesiei.

Termenul de 3 ani este un termen de prescriptie achizitiva care incepe sa curga
nu de la data intrdrii in posesia efectivd, ci de la data notdrii posesiei in cartea
funciara si se calculeazad potrivit art. 2552 C.civ. Fiind un termen de prescriptie,
apreciem cd sunt aplicabile in mod corespunzdtor dispozitiile legale referitoare la
suspendarea si intreruperea prescriptiei prevazute de art. 2532 si urm. C.civ.

Faptul notdrii in cartea funciard a litigiului prin care se contesta inscrierea
posesiei nu duce automat la impiedicarea uzucapiunii simplificate, ci numai
castigarea litigiului de cétre cel care contesta inscrierea initiald a posesiei.

Daca sunt indeplinite conditiile privitoare la posesia utild, la notarea acestei
posesii in cartea funciara si la necontestarea cu succes a acestei notdri, principalele
efecte ale uzucapiunii de foarte scurta durata sunt: 1. Efectul achizitiv si extinctiv -
dobandirea de citre persoana inscrisa ca posesor a dreptului de proprietate asupra
imobilului in cauza si stingerea dreptului adevaratului proprietar si 2. Intabularea
din oficiu a dreptului de proprietate pe numele posesorului.

Efectul dobandirii dreptului de proprietate prin uzucapiunea simplificatd se
produce de drept la implinirea termenului de 3 ani daca celelalte conditii sunt
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indeplinite, fard nicio altad cerere din partea posesorului si , fard nicio altd justificare
sau procedurd”, asa cum legea prevede expres.

De asemenea, in opinia noastrd, dobandirea dreptului de proprietate de cdtre
posesor se produce indiferent daca dreptul de proprietate dobandit se inscrie sau
nu in cartea funciard. Cu alte cuvinte, efectul constitutiv de proprietate in temeiul
procedurii uzucapiunii simplificate nu este conditionat de intabularea acestui
drept in cartea funciara si nici de finalizarea lucrdrilor de cadastru pentru unitatea
administrativ-teritoriald in raza cdreia se afla imobilul.

In cazul in care in unitatea administrativ-teritoriald in care se regiseste
imobilul au fost finalizate lucrdrile de inregistrare sistematicd, dovada dreptului de
proprietate dobandit prin uzucapiunea simplificatd se face cu extrasul de carte
funciara.

In situatia in care in unitatea administrativ-teritoriald in care se regiseste
imobilul nu au fost finalizate lucrarile de inregistrare sistematicd, titularul drep-
tului de proprietate dobandit prin uzucapiunea de foarte scurtd duratd are
dificultati in legdtura cu posibilitatea de dovadd a dreptului sau.

Pentru a se inldtura acest inconvenient se impune modificarea Legii nr. 7/1996
prin introducerea unui nou alineat la art. 13, imediat dupa alin. (7), care ar putea
avea urmitoarea formulare: ,In cazul in care s-a dobandit dreptul de proprietate
asupra imobilului in conditiile art. 13 alin. (7) lit. a), extrasul de carte funciara face
dovada dreptului de proprietate dobandit chiar si in situatia in care nu au fost
tinalizate lucrdrile de inregistrare sistematica in unitatea administrativ-teritoriald in
care se regdseste imobilul”.
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