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Abstract: Some aspects of the usucapio in the new Romanian civil code. As the Romanian
legislative framework governing land registration system is returning to its original principle of constitutive
effect upon the rights recorded, meanwhile being subjected to various legal and technical reforms, the
renewed statutory environment for acquisitive prescription in Civil Code is called to offer an answer
suitable to current requirements for a perpetuation of the split-up between factual and legal growing, at a
certain point, unacceptable.

The partial transposition of dispositions previously held in Decree-Law No. 115/1938, the
spectacular reduction, where possession has commenced under the new law according to Law No.
71/2011, of the timeframe necessary for the acquisitive prescription to come into effect, the setting forth
of the circumstances in which acquisitive prescription applies for lots unrecorded in the land registry, as
well as the reformulation of some norms concerning basic principles of the inscription, such as the
legitimacy of the recording, as well as the separate rules contained in the Code of Civil Procedure for
procedural requirements pertaining to the recording of the acquired right in real estate, included expressly
stating the non-retroactivity of effects for acquisitive prescription are just some of the aspects that will
definitely be noticed in the jurisprudence before arising in the legal practice, obviously to be handling such
issues after a considerable time gap.
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Rezumat: In contextul revenirii la principiul efectului constitutiv al inscrierii in cartea funciard si al
modificdrilor de ordin legislativ si tehnic la care este supus acest sistemul de publicitate imobiliard, noua
reglementare a institutiei uzucapiunii in Codul civil este chematd sd ofere un rdspuns adecvat exigentelor
actuale la problema "divortului" dintre faptic si juridic, a cdrui perpetuare prea indelungatd dreptul nu este
dispus sd o accepte.

Preluarea partiald a dispozitiilor anterioare din Decretul-lege nr. 115/1938, reducerea
spectaculoasd a termenelor necesare pentru producerea efectelor uzucapiunii - aplicabild insd
conform Legii nr. 71/2011, doar posesiilor incepute sub imperiul legii noi, reglementarea expresd a
conditiilor uzucapiunii pentru imobilele neinscrise in cartea funciard, precum si reformularea unor
texte care se referd la requli de bazd ale inscrierii cum este legitimitatea acesteia, ca si
reglementarea separatd, in noul Cod de procedurd civild, a procedurii de inscriere a dreptului
uzucapat, inclusiv formularea expresd a principiului neretroactivitdtii efectelor uzucapiunii, sunt doar
cdteva dintre aspectele pe care doctrina le va sesiza cu sigurantd inaintea practicii judiciare, care va
fiin mod evident confruntatd cu aplicarea lor cu un considerabil decalaj.
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§1. Principiul publicitatii constitutive redivivus

1.1. Menita sa realizeze, in sfarsit, unificarea legislativa in domeniul publicitatii
imobiliare, dupa o evolutie care a generat polemici in doctrina si dificultati de aplicare practica,
Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996 se pregateste sa-si aniverseze “majoratul
civil”, ocazie care s-ar putea dovedi nimerita pentru un bilant al incidentei noii reglementari
asupra circuitului juridic civil si a protectiei drepturilor reale imobiliare”.

Dincolo de aspecte strict tehnice, cu incidente majore insd asupra sigurantei
tranzactiilor referitoare la imobile, cum ar fi schimbarea frecventa a numerelor cadastrale, sau
a "identificatorului unic”, cum este acesta denumit in actuala reglementare, care ingreuneaza
sau uneori face de-a dreptul imposibild, stabilirea identitatii imobilului cu acela din actele
succesive de proprietate, ori insuficienta elementelor de identificare a titularului si a titlului sau
(cauza inscrierii)’, care pot pune sub semnul intrebérii inssi ratiunea de a exista a publicitatii
imobiliare, constatarea care se impune cu evidenta este aceea ca oscilatia permanenta intre
siguranta data de sistemele materiale sau constitutive de drepturi si flexibilitatea permisa de
sistemele formale sau declarative a continuat sa se manifeste nu doar sub aspect teoretic, ci si
in domeniul legislativ, antrenand nevoia unei permanente adaptari a practicii la exigentele
uneia sau alteia dintre cele doua categorii de sisteme de publicitate.

Or, indiferent daca sunt constitutive sau doar declarative de drepturi, daca se
bazeaza pe evidente reale sau personale, dacd functioneaza dupa principiul increderii
publice in inscriere ori dupa acela al unei prezumtii simple de existenta a dreptului,
sistemele de publicitate funciara au toate rostul de a garanta o cat mai mare securitate
titularului si tertilor si de a evita sau cel putin de a simplifica problemele contencioase. Ca
raspuns la criticile aduse abandonarii prin forma initiala a Legii nr. 7/1996 a caracterului
constitutiv de drepturi al inscrierii in cartea funciara, consideratd ca un regres fata de
reglementarea anterioara a cartilor funciare prin Decretul-lege nr. 115/1938, intrucat
inldtura cu brutalitate o traditie care in Ardeal depaseste simplul domeniu juridica, noul
Cod civil pare sa revina la principiul dobandirii si stingerii drepturilor reale nu prin simplul
acord de vointa, ci prin Tnscrierea si respectiv radierea lor din cartea funciara (art. 885),
care devine, dincolo de mijloc de informare, un instrument de garantare a drepturilor.

1.2. Principiul inscrierii, respectiv regula dobandirii, transmiterii si stingerii drepturilor
reale imobiliare exclusiv prin efectul inscrierii, a fost, inca de la introducerea sa, o trasatura
esentiala a institutiei cartilor funciare Tn Ardeal. Regulamentul de carte funciara introdus in
Ungaria in anul 1855 si pus in vigoare ulterior si in Ardeal, in anul 1870, |-a preluat din Codul
civil austriac, alaturi de principiile publicitatii, specialitatii si veritétii“. Decretul-lege nr.
115/1938 a mentinut efectul constitutiv de drept al inscrierii in cartea funciard, stabilind prin
art. 17 ca drepturile reale asupra imobilelor se vor dobandi numai daca exista acordul de vointa
intre cel care da si cel care primeste, in temeiul unei cauze determinate si constituirea sau
stramutarea a fost inscrisa in cartea funciars’.

Referirea expresa la caracterul cauzal al actului care serveste ca temei al inscrierii
drepturilor in cartea funciara nu a fost preluatd in noua reglementare data sistemului de
publicitate prin cérti funciare in Codul civil. Tn schimb, legiuitorul a simtit nevoia s3 circumscrie
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producerea efectului constitutiv exclusiv la drepturile reale asupra imobilelor inscrise in
cartea funciara, ceea ce ar implica o supravietuire a principiului constituirii sau stramutarii
drepturilor reale fara inscriere pentru asa numitele “imobile extratabulare”, chiar dupa ce
aceste dispozitii ale art. 885 din Codul civil vor deveni aplicabile, conform art. 56 al Legii nr.
71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, respectiv dupa
finalizarea lucrarilor de cadastru pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala si deschiderea,
la cerere sau din oficiu, a cartilor funciare pentru imobilele respective, in conformitate cu
dispozitiile Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicats, cu modificarile si
completarile ulterioare .

Fara a avea pretentia de a putea oferi, in acest stadiu cu totul incipient al aplicarii
lor, vreun raspuns definitiv la intrebarile pe care acestea le ridica, in cele ce urmeaza ne
propunem sa atragem atentia doar asupra unora dintre consecintele pe care particularitatile
noii reglementari a efectului constitutiv al inscrierilor in cartea funciara le antreneaza cu privire
la aceasta institutie care este uzucapiunea sau prescriptia achizitiva, prezenta sub forme
diferite de-a lungul timpului Tn aproape toate sistemele de drept si evoluand odata cu
acestea si considerata de catre autorii Codului civil francez de la 1804 ca fiind "dintre toate
institutiile dreptului civil cea mai necesard ordinii sociale”.

§2. Publicitate prin cartile funciare si publicitate prin posesie

2.1. Reglementarea uzucapiunii se intemeiaza, in general, pe ideea ca "divortul"
dintre faptic si juridic nu se poate perpetua la nesfarsit, astfel Tncat dezordinii i este
preferata injustitia. Aceasta in sensul ca, desi la originea sa sta sfidarea nu doar a normelor
juridice ci, indeosebi Tn situatia Tn care posesorul este de rea-credinta, chiar si a principiilor
de ordin moral, prin mecanismul uzucapiunii dreptul se aliniaza faptului, recunoscandu-I
ca titular pe acela care, fara a avea aceasta calitate s-a comportat timp indelungat ca si
cand ar fi fost astfel investit.

Principiul increderii publice si prezumtia de existenta a drepturilor inscrise (art. 900
si art. 901 din Codul civil, care reiau dispozitiile art. 32 si 33 din Decretul-lege nr. 115/1938)
impun ca, in conflictul dintre titularul inscris si acela care exercita in fapt dreptul, respectiv
posesorul, sa castige, de reguld, primul. Pentru ca drepturile reale asupra imobilelor nu pot
exista fara inscrierea 1n cartea funciara (art. 885) si cuprinsul cartii funciare se considera a fi
exact (art. 900), in principiu, nu se poate dobandi un drept real concurent cu acela al titularului
inscris in cartea funciard. Rolul pe care publicitatea prin posesie’ il joacd in sistemele
declarative de drepturi este, in sistemele materiale, constitutive, unul exceptional, iar
uzucapiunea este destinata aplicarii la ipoteze cu totul marginale.

Cele doua forme de uzucapiune reglementate de Codul civil prin art. 930:
uzucapiunea extratabulara sau “in contra cartii funciare” si respectiv art. 931: uzucapiunea
tabulara sau ”prin cartea funciara”, preiau in linii mari reglementarea anterioara din art.
27 si art. 28 din Decretul-lege nr. 115/1938. Acestea sunt singurele forme de prescriptie
achizitiva reglementate de lege in prezent, odata cu intrarea in vigoare a noului Cod civil,
dispozitiile referitoare la uzucapiune din vechiul Cod civil fiind inaplicabile pentru cazurile
n care posesia a inceput dupa aceasta data.
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2.2. Termenele cerute pentru Tmplinirea uzucapiunii au fost reduse, pentru
ambele forme, la jumatate din cele prevazute in reglementarea anterioara care a servit ca
model. Masura in care o asemenea reducere spectaculoasa a termenelor, dupa numai
aproximativ 60 de ani de aplicare, este sau nu justificata din punctul de vedere al
temeiurilor nu doar juridice, ci si filozofice, morale, sociologice si chiar economice ale
acestei institutii, ar merita sd faca obiectul unei cercetari distincte. O asemenea discutie
merita cu atat mai mult atentia, cu cat, practic, aceasta reducere s-a produs concomitent
cu abrogarea totala a reglementarilor aplicabile pand atunci in cea mai mare parte a
teritoriului tarii, din vechiul Cod civil, care prevedeau termene de trei si respectiv de patru
ori mai mari decat cele actuale.

§3. Uzucapiunea si imobilele neinscrise in cartea funciara

3.1. Dacad atunci cand enunta principiul efectului constitutiv al Tnscrierii in cartea
funciara, art. 885 din Codul civil se refera expres la drepturile reale asupra “imobilelor
inscrise in cartea funciard”, atunci cand permite dobandirea de catre cel care I-a posedat timp
de 10 ani, prin uzucapiunea extratabulara, art. 930 se refera in general la dreptul de
proprietate "asupra unui imobil” si dezmembramintele sale.

Mai mult, la cele doud ipoteze de uzucapiune extratabulard, reglementate
anterior prin art. 28 din Decretul-lege nr. 115/1938, respectiv moartea proprietarului inscris si
renuntarea titularului la dreptul de proprietate, art. 930 adaugd expres si posesia, pe
durata termenului prescris, a unui imobil care nu era inscris in nicio carte funciard.

Anterior intrarii Tn vigoare a noului Cod civil, imobilelor din regiunile in care
publicitatea imobiliard nu se realiza prin cartea funciara, ci prin registrele de transcriptiuni-
inscriptiuni, le erau aplicabile dispozitiile referitoare la uzucapiune din Codul civil din 1864, iar
celor din regiunile cu carti funciare dispozitile Decretului-lege nr. 115/1938, cu excluderea
formelor de prescriptie achizitiva prevazute de Codul civils, potrivit art. 48 din Legea nr.
241/1947. O singura exceptie era de imaginat de la aceasta regula si anume situatia in care, in
regiunile de carte funciarg, ar fi existat anumite parcele care nu ar fi fost cuprinse ori imobile
care nu ar fi fost inscrise in cartea funciard, pentru care se admitea aplicarea Codului civil’.
Solutia este in prezent consacrata expres in art. 82 din Legea nr. 71/2011, de punere in aplicare
a noului Cod civil, in sensul ca, in cazul imobilelor pentru care, la data inceperii posesiei, nu erau
deschise carti funciare, raman aplicabile dispozitiile in materie de uzucapiune din Codul civil de
la 1864. Desigur, interpretarea care trebuie data acestui text este ca se refera exclusiv la
posesiile Tncepute anterior intrdrii in vigoare a noului Cod civil, pentru cele incepute ulterior
trebuind sa fie avute in vedere dispozitiile pe care acesta le cuprinde in art. 930 alin. 1 lit. c. Un
posesor de rea credinta a unui asemenea imobil neinscris in cartea funciara (de exemplu a unui
teren agricol dobandit prin constituirea sau reconstituirea dreptului de proprietate, chiar in
regiunile de carte funciara sau pentru un imobil din celelalte regiuni), a carui posesie ar fi
inceput Tn luna septembrie 2011, ar putea dobandi dreptul prin prescriptia de 30 de ani,
care s-ar implini in septembrie 2041, iar daca posesia ar fi inceput in luna octombrie 2011,
prescriptia s-ar implini in 2021! Problema s-ar putea pune ca acesta sa renunte la posesia
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anterioara si sa se prevaleze doar de posesia de dupa intrarea in vigoare a noului Cod civil,
pentru a beneficia de termenul astfel redus. Daca se admite o asemenea posibilitate, ar
fnsemna ca practic art. 82 din Legea nr. 71/2011 ar raméane aplicabil doar in situatia in care
timpul ramas pentru implinirea termenului prescriptiilor incepute anterior ar fi mai mic
decat termenul de 10 ani prevdzut de noua reglementare.

Daca art. 28 din Legea nr. 7/1996 recunostea posesiei care a condus la uzucapiune
efectul de opozabilitate fara inscriere in cartea funciard, noul Cod civil preia in art. 887
dispozitiile art. 26 din Decretul-lege nr. 115/1938, si nu cuprinde uzucapiunea printre exceptiile
de la regula dobandirii drepturilor exclusiv prin inscriere. Pentru ca uzucapantul sa devina
titularul dreptului real trebuie sa isi inscrie dreptul in cartea funciara, potrivit procedurii
reglementate de art. 1049-1052 din noul Cod de procedura civila. Potrivit alin. 2 al art. 930 din
Codul civil, cererea uzucapantului trebuie insa sa fi fost facuta inainte ca o terta persoana sa
isi fi Tnregistrat propria cerere de inscriere a dreptului in folosul sdu, pe baza unei cauze
legitime, Tnainte sau chiar dupa implinirea termenului de uzucapiune.

n conditiile in care aceastd inscriere este, asadar, prin ipotezs, prima inscriere a
imobilului in cartea funciard, posesorul are la dispozitie, fara sa mai astepte implinirea
termenului de 10 ani, si o0 altd procedura, mult mai simplificata de inscriere in cartea funciara,
in temeiul unui certificat de posesie eliberat in conditiile art. 13 din Legea nr. 7/1996. in acest
caz, posesorul ar urma sa se prevaleze, eventual, de uzucapiunea extratabulara doar pe cale de
exceptie, in cazul in care s-ar formula contestatie cu privire la calitatea sa de posesor.

3.2. Sub vechea reglementare, au existat interpretari conform cadrora in cazul de
uzucapiune reglementat de art. 28 Decretul-lege nr. 115/1938, incheierea sau hotararea prin
care se constata implinirea ei ar produce efecte retroactiv, pentru ca in prealabil are loc
uzucapiunea si numai ulterior se cere intabularea®, iar pana in momentul inscrierii dreptul
dobéandit ar avea natura unui drept extratabular'’. Tn sprijinul interpretirii contrare, in sensul
ca, daca regulii stabilite prin art. 17 din acelasi act normativ, potrivit careia drepturile reale se
dobandesc numai cand constituirea sau stramutarea a fost inscrisa in cartea funciara, i se
recunoaste caracterul imperativ pe care trebuie s3d i-l confere interesul de ordine publica,
general, caruia 1i corespunde, un astfel de caracter retroactiv al uzucapiunii nu poate fi
acceptat, in lipsa unei dispozitii legale exprese™, pentru securitatea circuitului civil dreptul fiind
dobandit de posesor numai de la data intabul3rii®>.

Reglementarea actuala transeaza orice discutie, art. 1052 alin. final din noul Cod de
procedura civild, prevazand in mod expres in ca reclamantul este considerat proprietar numai
de la data inscrierii in cartea funciard a dreptului de proprietate dobandit in temeiul
uzucapiunii, care nu produce, asadar, efecte retroactiv. In mod evident, desi se refera expres
doar la dreptul de proprietate, aceeasi solutie va fi aplicata si pentru celelalte drepturi reale
care pot fi dobandite prin uzucapiune.

Lipsa efectului retroactiv al cazului de uzucapiune analog celui din art. 28 al
Decretului-lege nr. 115/1938, respectiv art. 930 din codul civil actual, este necontestata in
dreptul german, considerandu-se ca, pana in momentul hotararii de decadere a vechiului
proprietar, imobilul i-a apartinut acestuia™.
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§4. Uzucapiunea in favoarea celui inscris fara cauza legitima

4.1. Spre deosebire de situatia uzucapiunii extratabulare, efectul retroactiv al
uzucapiunii tabulare sau ”prin cartea funciara” a fost in afara oricarei discutii sub
reglementarea data prin Decretul-lege nr. 115/1938. Formularea art. 27, in sensul ca
drepturile reale inscrise fara cauza legitima rdmdn valabil dobdndite, nu ldsa din acest
punct de vedere posibilitatea vreunei alte interpretari.

Nici actuala reglementare prin art. 932 din Codul civil nu este mai putin clara din
acest punct de vedere, atunci cand prevede ca drepturile celui care a fost inscris, fara
cauza legitima, in cartea funciara, ca proprietar al unui imobil sau titular al unui alt drept
real, nu mai pot fi contestate.

Totusi, daca s-ar considera aplicabile si acestui caz de uzucapiune dispozitiile art.
1049-1052 din noul Cod de procedura civild™ ar trebui ca nici in aceast3 situatie efectul sa nu
se produca retroactiv, ci doar de la data la care, potrivit acestei proceduri, se inscrie in cartea
funciard dreptul dobandit in temeiul uzucapiunii. Tn realitate, in acest caz nu se mai pune
problema inscrierii dreptului, care prin ipoteza este deja inscris in cartea funciard, termenul de
5 ani al uzucapiunii curgand tocmai de la data inregistrarii cererii de inscriere. Procedura
reglementata prin Codul de procedura civila urmareste, in situatia uzucapiunii tabulare, doar
constatarea indeplinirii conditiilor legale in acest scop, iar inscrierea in cartea funciard a
incheierii sau a hotdrarii pronuntate consolideaza, practic, inscrierea initiala. Altfel, ar insemna
ca, in urma admiterii cererii formulate de uzucapant, inscrierea initiala a dreptului sau sa fie
radiata si acesta sa fie reinscris in baza incheierii sau a hotararii pronuntate de instanta de
judecata in cadrul procedurii speciale, cu rangul dat de data cererii de inscriere a acestuia.
Ce s-ar intampla Tnsa in acest caz cu drepturile dobandite de terti de la acesta n perioada
dintre inscrierea nelegitima si noua inscriere?

Asa cum rezulta Tnsd din noua formulare a textului legal, interesul principal al
reglementarii acestui caz de uzucapiune este acela de a pune la dispozitia uzucapantului un
mijloc de aparare impotriva celor care ar pretind drepturi concurente asupra imobilului. Dupa
implinirea termenului uzucapiunii, in conditiile prescrise, drepturile uzucapantului nu mai
pot fi contestate, prezumtia existentei dreptului tabular transformandu-se din una
relativa, in una absoluta.

4.2. Daca sunt reunite, asadar, conditiile prevazute de lege, situatia juridica creata
prin starea de aparenta creata prin inscrierea nevalabila se consolideaza in mod definitiv, titlul
se "curdtda de viciile sale™®. Cel inscris in mod nelegitim dobandeste dreptul asupra caruia a
fost Tnscris si concomitent, dreptul adevaratului titular se stinge, isi inceteaza existenta juridica
si nu mai poate pretinde ocrotire.

Mecanismul prin care se realizeaza acest efect extinctiv-achizitiv este tot acela al
unei prezumtii legale. "Posesia tabulard", inscrierea in cartea funciara ca titular al unui
drept genereaza in favoarea celui inscris o prezumtie de existenta a dreptului, de acelasi
fel cu prezumtia pe care o antreneazd posesia propriu-zisd. impotriva acestei prezumtii se
va putea face dovada contrard, respectiv ca persoana inscrisa nu este, Th mod legitim, titulara
dreptului asa cum o desemneaza cartea funciara, numai pana la implinirea uzucapiunii, ulterior
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ea nemaiputand fi contestata de nimeni si cu nici un mijloc de proba. Posesia de buna-
credinta unita cu trecerea timpului va conduce la consolidarea aparentei create prin faptul
inscrierii nelegitime si la transferarea lui in domeniul dreptului'’.

Aceasta "convalescentd a titlului de dobéndire™® se produce in mod retroactiv,
titularul dreptului real inscris nelegitim in cartea funciara vazandu-si, prin urmare, situatia
consolidata chiar de la data nscrierii facute in favoarea sa, ca si cand acea inscriere s-ar fi facut
n temeiul unui titlu valabil. Oricare ar fi fost viciul care a afectat initial valabilitatea actului ce a
servit ca temei al inscrierii sau pe aceea a inscrierii propriu-zise, acesta este inlaturat, inscrierea
devenind retroactiv valabila. Efectul retroactiv va consolida drepturile pe care acesta le-a
consimtit in aceasta perioada in favoarea unor terte persoane, care in masura in care au fost
de buna-credinta erau oricum protejate prin dispozitiile art. 901 din codul civil.

4.3. Tn noua reglementare datd prin Codul civil, referirea expresd la conditia
existentei unei “cauze ardtate” a consimtamantului (acordului de vointd) asupra inscrierii
dreptului n cartea funciara a fost eliminata. Totusi, din modul in care este redactat cazul
de uzucapiune prevazut de art. 931 rezulta cd o inscriere lipsita de cauza legitima este, in
principiu, nevalabila.

Nevalabilitatea cauzei inscrierii se poate referi, in general, la orice viciu care ar afecta
titlul in baza careia inscrierea a fost operatd, spre deosebire de justul titlu in cazul uzucapiunii
scurte reglementate de vechiul Cod civil, al carui unic motiv de nevalabilitate consta in lipsa
calitatii de proprietar a transmi;étoruluilg. Lipsa acestei calitati constituie singurul viciu pe
care-| poate “asana” si prescriptia reglementat3 de art. 900 din Codul civil german®.

Desfiintarea actului in temeiul cadruia a fost efectuata inscrierea pentru motive
anterioare sau concomitente incheierii sau, dupa caz, emiterii lui, da loc la rectificarea
inscrierii, Tn conditiile art. 908 alin. 1 pct. 1, fie pe cale amiabila, prin declaratie autentica
notariala a titularului dreptului ce urmeaza sa fie radiat sau modificat, fie prin hotarare
judecatoreasca, in caz de litigiu. Daca in acest caz, ca si in situatia in care dreptul Tnscris a
fost gresit calificat (art. 908 alin. 1 pct. 2), actiunea in rectificarea inscrierii va putea fi
pornitd atat impotriva dobanditorului nemijlocit, cat si impotriva tertului dobanditor cu
titlu oneros sau gratuit al dreptului, in cazul in care cauza care determina rectificarea este
ulterioara inscrierii (art. 908 alin. 1 pct. 3 si 4), actiunea nu poate fi pornitd impotriva
tertilor dobanditori de buna-credinta ai dreptului, in temeiul unui act cu titlu oneros sau a unui
contract de ipoteca. Prin urmare, acestia nu ar avea interes in invocarea uzucapiunii tabulare,
intemeiata pe dispozitiile art. 931, chiar daca ar fi dobandit de la un neproprietar.

Chiar si pentru primele doua ipoteze de rectificare reglementate de art. 908 alin.
1 pct. 1 si 2, avand in vedere termenele scurte reglementate de art. 909 alin. 2 si 3, care sunt
termene de decédereu, interesul tertilor dobanditori de buna credinta, cu titlu gratuit sau
oneros in invocarea uzucapiunii tabulare, indiferent daca ar fi dobandit nevalabil de la
adevaratul proprietar sau de la un non dominus, este circumscris la situatiile Tn care dreptul la
actiunea de fond nu ar fi inca prescris22 la Tmplinirea termenului uzucapiunii de 5 ani.
Lasand deoparte si situatia tertilor dobanditori si a dobanditorilor nemijlociti de rea
credinta, care nu pot beneficia de uzucapiunea tabulara, rdmane ca principalii beneficiari
ai asanarii titlului lor de dobandire nevalabil raman dobanditorii nemijlociti de buna-
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credintd, fata de care actiunea in rectificare este imprescriptibild, indiferent daca titlul sau
a fost de la inceput nevalabil sau si-a pierdut ulterior legitimitatea.

Recunoasterea unei functii de publicitate posesiei a fost intotdeauna justificata
prin ideea de pace sociald. Masura in care aceasta ajunge sa inldature unul din aspectele
esentiale ale absolutismului dreptului de proprietate: vocatia de perpetuitate, este consecinta
imperfectiunii mijloacelor de publicitate, a cailor de informare a tertilor asupra titularului
lor, vocatia de perpetuitate fiind considerabil diminuata cand aceste mijloace se reduc
exclusiv la stapanirea in fapt a bunului, adica la posesie.

Daca pentru o societate aflata la inceputurile existentei sale, posesia bunului putea sa
reprezinte cea mai buna forma de publicitate, inclusiv in domeniul drepturilor imobiliare,
societatea moderna nu poate continua sa ramana la acest stadiu. Sistemele de publicitate
materiale, bazate pe principiul efectului constitutiv al Tnscrierii par sa reduca la minimum
aceasta atingere si sa evite criticile aduse uzucapiunii, in mod deosebit pe temeiul moralitatii
sociale, pentru ca, daca formalismul pe care-l presupun constituie, intr-un anume sens, o
restrictie impusa dreptului de proprietate si celorlalte drepturi reale, protectia pe care le-o
confera in schimb este incontestabil superioara celei pe care o pot oferi celelalte sisteme
de publicitate imobiliara. Nu posesia pur si simplu a imobilului, ci posesia tabulara,
exercitiul dreptului Tnscris in cartea funciara devine semnul care marcheaza apartenenta
bunului si care nu poate fi contestat decat in mod cu totul exceptional.

Revenirea prin noul Cod civil la traditia efectului constitutiv al inscrierii in cartea
funciara, pe care s-a bazat acest sistem de la introducerea sa in regiunile in care a existat inca
din secolul al XIX-lea, cu o eficienta care nu poate fi ignorata, lasa din nou loc sperantelor in
constituirea, 1n sfarsit, a unui sistem unic si eficient de publicitate care sa asigure stabilitatea si
protectia drepturilor reale imobiliare de care circuitul juridic confruntat cu deschiderea si
diversificarea pietei imobiliare are atata nevoie in aceasta perioada.

" notar public, Timisoara; anaboar@yahoo.com.

! Desi intrata in vigoare la 90 de zile de la data publicarii, Legea nr. 7/1996 urma sa fie aplicatd practic numai
din momentul in care se vor fi finalizat lucrarile cadastrale si registrele de publicitate pe baza carora sa se
fntocmeascad noile carti funciare. Vechea reglementare trebuia s3-si inceteze aplicabilitatea treptat, in
fiecare judet, in momentul finalizarii la nivelul respectiv a lucrarilor mentionate si sa fie abrogata atunci
cand se definitiva cadastrul la nivelul intregii tari (art. 72). Pentru o opinie in sensul c3, in ciuda dispozitiilor
legale exprese, vechea reglementare, in regiunile de carte funciard a devenit inaplicabild deindata, de la
data intrarii in vigoare a legii noi, a se vedea M. NICOLAE, Nota in Dreptul nr. 11, 1996, p. 107 si urm.

2 Singurul element de identificare a titularului persoana fizicd mentionat in cartea funciara este numele,
desi la completarea cererii de inscriere se solicita indicarea domiciliului, a codului numeric personal, a
numarului de identificare fiscala, etc, iar la titlul care justifica inscrierea actul este mentionat doar cu
referire la categoria larga din care face parte: conventie, act administrativ, hotarare judecatoreasca sau
chiar act sub semnatura privata.

* Increderea publicd de care se bucura cartile funciare in Ardeal este deosebit de convingator ilustrata
potrivit profesorului I. ALBU, Publicitatea imobiliard in dreptul romdn. Noile cdrti funciare, in Dreptul
nr. 11,1996, p. 3-19, prin faptul ca taranul pastreaza cu grija Biblia -semn al credintei sale si extrasul de
carte funciara - semnul proprietatii.

* G. PLOPU, Pdrti alese din dreptul privat ungar, Tomul I-l. Partea generald. Il. Dreptul real, Oradea,
1929, p. 1096.
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> Prevederi similare se regdsesc si in reglementarea germana a cartilor funciare, in special in art. 873
al B.G.B, astfel incat orice act care transfera proprietatea asupra unui bun imobil, care-l greveaza
cu un drept real sau care transmite sau greveaza un asemenea drept nu produce nici un efect daca
nu a fost inscris in cartea funciara. in mod analog, in dreptul austriac si cel elvetian, din conventii
nu se pot naste decat drepturi personale, de creanta, crearea sau transferul dreptului real
realizandu-se in mod exclusiv prin efectul inscrierii in cartea funciara.

® A se vedea citatul din Expunerea de motive la titlul De la prescription, in PLANIOL, M., RIPERT, G., Droit
civil frangais, t. |I: Les biens, Librairie Générale de Droit et Jurisprudence (ed. a lI-a) Paris 1952, p. 697.

7 A. BOAR, Uzucapiunea. Prescriptia, posesia si publicitatea drepturilor, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 1999,
p. 262.

& Trib. Suprem, Decizia de indrumare nr. 15 din 8 decembrie 1966, in Culegerea de decizii ale
Tribunalului Suprem pe anul 1966, Ed. Stiintifica, Bucuresti, 1967, p. 35-37 si mai recent, C.S.J, sec.
civ., decizia nr.615/9 martie 1994, in Jurisprudenta Curtii Supreme de Justitie, set 2/1995, Serviciul
de Informaticd al Ministerului Justitiei.

° A. BOAR, op. cit., p. 259.

%) pop, Dreptul de proprietate si dezmembrdmintele sale, ed. Lumina Lex, 1997, p. 266.

1 p. CHIRICA, Publicitatea transferurilor dreptului de proprietate imobiliard, in Dreptul nr. 4, 1992, p. 25
si respectiv Uzucapiunea in practica instantelor de judecatd, in Studii si cercetdri juridice nr.1, 1986, p.
62 si urm. Tn acelasi sens, respectiv ci dreptul se dobandeste fara inscriere, ca drept extratabular, C.
BIRSAN, M. GAITA. M. M. PIVNICERU, Drepturile reale, Ed. Institutului European, Bucuresti, p. 209.

2 A, BOAR, op. cit., p. 257.

e IONASCU, S. BRADEANU, Drepturile reale principale in Republica Socialistd Roménia, Ed.
Academiei Republicii Socialiste Romania, 1978, p. 184.

“p, ORTSCHEIDT, La possession en droit civil frangais et allemand, teza, Universitatea Grenoble, 1977,
p.517 siurm.

B, BAIAS, E.CHELARU, R. CONSTANTINOVICI, I. MACOVEI (coord.), Noul Cod civil. Comentariu pe
articole, Ed. C. H. Beck, Bucuresti, 2012.

16 5. BRADEANU, Problema dobéndirii dreptului de proprietate si a altor drepturi reale prin uzucapiune,
in lumina dreptului socialist, in Legalitatea populard nr. 12,1956, p. 1448-1449. A se vedea si Trib.
Suprem, sec. civ., decizia nr. 493/1968, in C. D. 1968, p.69.

7 A.BOAR, op. cit., p. 237.

18 5. BRADEANU, Problema dobéndirii dreptului de proprietate si a altor drepturi reale prin uzucapiune,
in lumina dreptului socialist, in Legalitatea populard nr. 12, 1956, p. 1448.

2 Trib. Suprem, sec. civ., decizia nr. 493 din 14 martie 1968, in C.D.1968, p. 69.

2% p_ ORTSCHEIDT, op. cit., p. 32.

2 Si nu termene de prescriptie, cum sunt din eroare calificate in Fl. BAIAS, E.CHELARU, R. CONSTANTINOVICI,
I. MACOVEI (coord.), op. cit., sub art. 909, desi ulterior se revine cu aceasta precizare. De retinut, de
asemenea, ca data de la care incep sa curga aceste termene este stabilitd in mod diferit in cazul tertilor
dobénditori cu buna credinta titlu gratuit (termenul de 5 ani incepand sa curga de la data cererii de
nscriere a dreptului lor), fata de cazul tertilor dobanditori cu titlu oneros (termenul de 3 ani curgand de
la data inregistrarii cererii de inscriere a dreptului dobanditorului nemijlocit al dreptului a carui rectificare
se cere, iar cel de 1 an de la data comunicarii incheierii prin care s-a ordonat inscrierea acestuia).

22 Ca in cazul actiunii pentru constatarea nulitatii absolute. A se vedea in acest sens Fl. BAIAS,
E.CHELARU, R. CONSTANTINOVICI, I. MACOVEI (coord.), op. cit., sub art. 931.
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