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Abstract: The emptying content of the intentional element of
the possession trough the formalistic approach of the role of
tax registration / declaration of the asset and its
configuration at the specialized authorities of the local public
administration is equivalent to an obstruction of the right to
acquire the property as a result of fulfilling the term of
acquisition limitation.The existence of such jurisprudential
visions has a obviously illegal character, the position
expressed in this regard is in contradiction both with the
stipulations of the Civil Code of 1864 and the New Civil
Code regarding adverse possession, and the enforcement,
without legal basis, of the existence of the fiscal role or the
declarative entry to the fiscal authorities, represents an
addition to the law, in a manner that the court substitutes the
legislator in completing the predetermined conditions in the
matter.. To look formally at the institution of adverse
possession and to cross the intentional subjective element of
possession in the bureaucratic realm is a violation of the
property rights, beyond the obvious opposition of the
CEDO practice, which is crystallized in the contemporary
direction of recognizing the particular importance of
acquiring the right of the adverse possession, especially in
those states where the cadastral records are absent or
deficient. The fiscal registration of an asset cannot be
appreciated as a component of the public character and
under the name of owner which must be recognized for the
possession exercised by the private person. Instead, it must
be positioned only as a possibility of the owner to ensure the
opposability of the possession in relation to third parties,
especially in the absence of a normative regulation that would
allow such registration.
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Introducere

Evolutia  politico-economica post-decembrista a condus la
conturarea unei noi realititi juridice nationale In sfera recunoasterii $i
garantarii dreptului de proprietate privatd a cetdtenilor, aspect ce a sporit
interesul legiuitorului in asigurarea securitatii juridice a drepturilor
patrimoniale $i a operatiunilor ce le privesc pe acestea.

In acest context, interesul obiectiv al actorilor circuitului civil al
bunurilor - de a cunoaste cu exactitate, In materie imobiliard, proprietarul
unui bun anume determinat, istoricul acestuia, dar $i eventualele sarcini
trecute ori prezente, a determinat legiuitorul roman si adopte un nou sistem
de carte funciard, cu temporizarea, in paralel, a celorlalte sisteme existente.
Astfel, prin adoptarea Legii nt. 7/1996 s-a urmdrit reglementarea genericd a
doud institutii interferente - componenta juridici a cartilor funciare $i
componenta tehnica a cadastrului.

Legea amintitd a urmdrit formarea unui sistem unitar $i modern de
cadastru $i publicitate imobiliara, deziderat nerealizat nici dupa doud decenii
de la intrarea in vigoare, mai cu seama In privinta legalizarii posesiunilor
existente, prin proceduri administrative.

Se sustine in doctrind ca aparitia acestui cadru normativ, printre
altele, a avut in vedere §i realitatea economico-sociald rurald si urbana
caracterizatd prin imposibilitatea unor cetdteni de a-si demonstra existenta
dreptului de proprietate fatd de diferite categorii de terenuri ce anterior au
ficut obiectul trecerii, in temeiul unor legi speciale, in patrimoniul statului,
dar rimase, in fapt, in stipanirea/folosinta fostilor proprietari.

Caracterul lacunar $i antagonic al Legii nr. 7/1996 a fost evidentiat
plenar In jurisprudenta $i practica administrativa ce au caracterizat cele doud
decenii scurse, insd aceastd pecete a fost consolidati prin adoptarea $i
implementarea discretionara a unor acte inferioare legii, respectiv a celor de
genul Protocolului de colaborare nr. 429312 din 26 aprilie 2010 incheiat intre
Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara si Uniunea Nationala
a Notarilor Publici din Romania privind modul de efectuare a operatiunilor
de publicitate imobiliara, in aplicarea Legii cadastrului si a publicitatii
imobiliare nt. 7/1996, republicati, cu modificirile si completirile ultetioare
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(Agentia Natioanla de Cadastru & Uniunea Nationald a Notarilor, 2013) care
au instituit conditii prealabile imposibil de indeplinit de majoritatea
persoanelor vizate.

In concret, in legiturd cu Protocolul precizat, s-a apreciat frecvent ca
procedura astfel instituitd vine in sprijinul acelor persoane care poseda un
imobil fara a detine un titlu de proprietate valid, mai cu seama in acele zone
unde, din considerente materiale ori educationale, persoanele interesate nu s-
au adresat instantelor de judecatd pentru constatarea dreptului de proprietate
sau realitatile sociale $i educationale au constituit piedici in perceperea
importantei mecanismului de legalizare/consolidare a dreptului de
proprietate invocat de posesori.

Aceasta realitate, In jurisprudenta i literatura, a fost apreciatd drept o
realitate generalizata pe intreg teritoriul tarii, generand permanent efecte
negative asupra circuitului civil al bunurilor imobile, detinatorii acestora
neputand incheia acte translative valide, fiind imposibil pentru acestia s
acceseze credite bancare ori fonduri de diferite sorginteni unde se cere
garantarea cu ipoteci ori dovada dreptului de proprietate.

Ins3, procedurile administrative instituite in considerarea Legii nr.
7/1996, inclusiv in lumina modificirilor aduse prin prevederile punctului 25
din Legea nr.105/2019, s-au dovedit a fi destinate doat acelor posesori care,
prin diferite modalitdti, au avut cunostiinti de existenta restransa a
posibilitatii inscrierii/declararii la rolul fiscal si agricol al UAT a bunurilor
posedate fara acte de proprietate, in vederea achitrii impozitelor cuvenite,
insd acest din urma fapt este un veritabil arbitrariu ce tine de calitatea
profesionald, relationarea §i interesele personale sau de grup ale
functionarilor investiti cu atributii in mentinerea $i actualizarea rolului agricol
ori fiscal.

Insa pentru inscrierea in rolul fiscal, in practica administrativa,
regisim ca necesare un set minim de documente, respectiv copia certificatd
dupa titlul de proprietate ori dupd procesele verbale de punere in posesie,
fise sau orice alte documente de punere in posesie intocmite de comisia
locala de fond funciar, chiar daca nu este emis titlul de proprietate, act de
vanzare-cumpdrare, certificat de mostenitor $.a.. Este limpede ca toate aceste

documente nu se pot regisi in persoana unui simplu posesor, care, In diverse
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ipostaze ale epocii, a intrat in stdpanirea unui bun imobil, fata de care, de cele
mai multe ori, are reprezentarea ferma ca este proprietarul legal al acestuia
(Ionascu, 1987: 167).

Astfel, din start procedura reglementatd a fost una straind de buna
credintd i predictibilitatea ceruta legii de rigorile minimale ale unui stat de
drept, antagonica $i dedicata.

Legat de Protocolul amintit, de esenta caruia am putea spune ci este
0 uzucapiune atipicd administrativa, facild, autorii acestuia au inserat,
distinct de conditia Certificatului de atestare fiscald, $i cea a detinerii unui
certificat prin care sa se ateste cd posesorii solicitanti sunt cunoscuti drept
proprietari ai imobilului, inscris a cdrei eliberare cade in sarcina Unitatii
Administrativ Teritoriale de pe raza caruia se afli bunul, in forma si in
conditiile stipulate in actul normativ emis de Agentia Nationala de Cadastru
si Publicitate Imobiliard $i Uniunea Nationald a Notarilor Publici din
Romania.

Din analiza dispozitiilor art. 3 din Protocolul in discutie incheiat la 26
aprilie 2010 intre Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara $i
Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Romania, regasim reglementati
ipoteza cd atunci cand, cu ocazia incheierii unui act autentic ori a unui
certificat de mostenitor, notarul este finut de a verifica titlul de proprietate al
dispundtorului sau al autorului succesiunii, iar in lipsa acestuia, pe riscul
partilor stipulat expres in act, se poate atesta existenta dreptului de
proprietate in baza posesiei exercitate sub nume de proprietar necontestat,
sub conditia confirmarii acesteia prin:

"(...) a) certificat pentru atestarea cd petentul este cunoscut ca proprietar, eliberat de catre
primarul localitdtii unde este situat imobilul, potrivit anexei nr. 1, care face parte
integrantd din prezentul protocol de colaborare;

b) certificatul emis de organele fiscale ale autoritafilor locale;

¢) procesul-verbal de identificare a imobilulut, potrivit modelului prevazut in anexa nr. 2,
care face parte integrantd din prezentul protocol de colaborare;

d) documentatia cadastrala.
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Se inscriu in cartea funciard atdt actele antentice, cit i certificatele de moStenitor
sau actele de partaj intocmite pe baza posesiei exercitate de catre dispundtor sau autorul
succesiunii sub nume de proprietar.

Pentru certificatele de mostenitor san actele de partaj mentionate mai sus,
intabularea se va face in condifiile prezentarii §i a documentelor indicate anterior la lit. a)
- d), in conformitate cu prevederile art. 10 alin. (1) lit. b) din Legea nr. 7/1996,
republicatd, cu modificarile Si completdrile ulterioare, coroborate cu dispozitiile art. 79
alin. (6) din Regulamentul de organizare $i functionare a bironrilor de cadastru §i
publicitate imobiliard, aprobat prin Ordinul directornlui general al Agenties Nationale de
Cadastru §i Publicitate Imobiliard nr. 633/2006, cu modificarile Si completirile
ulterioare. (...)° (Agentia Natioanla de Cadastru & Uniunea Nationali a
Notarilor , 2013).

Din interpretarea normei rezultd ca certificatul prin care se atestd de
catre autoritatile executive locale cum cd o anume persoand este cunoscuti
ca fiind proprietarul unui bun imobil, are un caracter deosebit $i o
aplicabilitate restransi, doar in acele situatii in care nu exista titlu de
proprietate al posesorului, dispunatorului ori autorului succesiunii, asumarea
realititii acestei stari de fapt cazand in sarcina partilor implicate.

Insa, in practica recenta, aga cum era usor de prefigurat, autoritatile
publice locale invoca ci nu detin registre ale posesorilor ori alte evidente, iar
in atare conditii nu i$i pot asuma o astfel obligatie, respectiv de a emite un
certificat care sd ateste o stare de fapt publica in privinta unei persoane ce
este cunoscuta ca proprietar necontestat fata de un anume bun imobil,
intrucat nu existd o bazd/un fond arhivistic curent care si contind informatii
despre starea de fapt $i situatia juridicd a unui anume imobil ori in legatura
cu eventuale litigii $i natura acestora (care pot fi in legaturd cu stabilirea,
constatarea §i ardatarea intinderii dreptului de proprietate) (Tribunalul Célarasi, 2016).

Mai mult chiar, in considerarea textului normativ citat, sustinem ca
legiutorul contemporan s-a grabit nejustificat atunci cand nu a instituit o
obligatie clard In sarcina unititilor administrativ teritoriale de a emite
inscrisul in discutie, ci a dispus doar o posibilitate arbitrara - in acest sens.

Pe de alta parte, pornind de la continutul documentatiei cerute prin

dispozitiile Protocolului de colaborare, cu raportare la conditiile edictate de
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art. 79 alin. 6 din Regulamentul de organizare $i functionare a birourilor de
cadastru §i publicitate imobiliara, aprobat prin Ordinul directorului general al
Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard, Ordinul 633/2006
(Ministerul Administratiei, 2013), cu modificarile $i completarile ulterioare,
reiese cd este strict necesar ca la cererea pentru emiterea documentului
notarial de atestare a calitatii de proprietar se fie atagat un certificat eliberat
de autorititile publice locale de pe raza localitatii unde este situat imobilul,
din al carui continut sa reiasd cd petentul este cunoscut ca proprietar, dar $i
situatia imobilului din evidentele de cadastru si publicitate imobiliara.

In practica notariald si judiciard refuzul de eliberare a acestui din
urma certificat este justificat de riscul administrativ institutional $i personal
ce se impune a fi evitat ,atdta timp cat existd alte modalititi legale de a
obtine recunoasterea dreptului de proprietate asupra unui imobil, $i anume
promovarea in instantd a unei actiuni de uzucapiune imobiliara”.

Acest Protocol se doreste o reflexie a unei realitdti socio-economice,
cu valente pur juridice, dar $i un remediu accesibil din punct de vedere
pecuniar, dar §i birocratic, redus ca duratd de timp, insa temeiul
subiectivismului permis prin acceptarea optiunii in a emite sau nu autoritatea
locald, fird motivare, certificatul privind existenta unei stiri de fapt, are
regimul unei limitari care se referda numai $i numai la persoana solicitantului
si vointa conducitorului entitatii publice investite cu atributii in materie. In
continuarea masei subiective a problematicii vine $i conditia enuntatd in
dispozitiile pct. 3 al Capitolului II din Protocol, unde, la litera b, regisim
stipulata conditia existentei ,,certificatului emis de organele fiscale ale

autoritatilor locale”, inscris care nu poate fi emis fird ca bunul sa se afle

,
inscris in evidentele acestor autoritati (adica in rolul fiscal), inscriere care nu
poate fi realizatd in lipsa unui titlu. Aceasta din urma imposibilitate nu
exclude, ca In situafii izolate, anumite persoane sd fi obtinut, in baza strict
declarativa, inregistrarea in rol a bunurilor fatad de care era exercitatd o
posesie fara titlu.

Dreptul acordat posesorilor de a accesa aceastd procedura
administrativa speciald nu trebuie sa fie limitat pornind de la considerentul ca

subzistd acestei proceduri §i alte remedii jurisdictionale care au ca finalitate
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constatarea dreptului de proprietate in persoana unui posesor, atata timp cat
cadrul legal existent ar trebui interpretat in sensul de a produce efecte $i nu
in cel de a fi caduc, concret in sensul existentei obligatie de eliberare, de catre
primarul localitatii in care este situat imobilul, a certificatului pentru atestarea
cd petentul este cunoscut ca proprietar.

Un caracter jenant este dat de faptul ca, prealabil sau ulterior
incheierii acestui Protocol, legiuitorul roman nu a intervenit asupra
atributiilor date organelor administratiei publice locale prin Legea nr.
215/2001, fati de care, majoritatea Primarilor au justificat refuzul de
eliberare a certificatelor prin care se atesta ca petentul este cunoscut public
ca proprietar (Gherasim, 1986: 48), pornind de la lipsa unor atributii clare,
similare ori asimilabile.

Ambiguitatea este pastrata asupra aspectelor care fac obiectul analizei
de fatd si dupd adoptarea OUG nr. 64/2010, unde, prin art. 11, este
reglementatd posibilitatea notarului public, in cadru procedurii certificarii de
fapte, si constate asupra aspectelor legate de posesorul ce este considerat
proprietar, fara corespondent in practica din cauza caracterului lacunar al
reglementarilor $i a riscului de speculatii $i abuzuri.

Sub imperiul obiectivului abstract de stabilire cu exactitate a situatiei
juridice a bunului imobil uzucapabil, a configuratiei, intinderii $i originii
acestuia, din perspectiva reglementarilor Protocolului, s-a cerut indeplinirea
unor conditii atipice $i strdine de sorgintea institufiei juridice tangente, care
contravin scopului vizat.

Plecand de la limitirile aduse de lipsa posibilitatii inregistrarii fiscale a
posesiei asupra bunurilor imobile in accesarea procedurii administrative de
emitere a certificatului pentru inscrierea in cartea funciard a posesorului ca
proprietar, examinand practica judecitoreasca recentd in materia uzucapiunii
imobiliare, constatam translatarea acestei viziuni $i conectarea conditiei
publicitatii fiscale in elementul intentional component al prescriptiei
achizitive (Avocat Storean, 2010). Expunerea pe scurt a solutiilor de practica
judecatoreasca date cu sfidarea componentelor constitutive ale institutiei
prescriptiei achizitive reprezinta o preocupare atenti fata de opiniile
controversate ce pot, ulterior, si stea la baza unei reconsiderari
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jurisprudentiale periculoase si in dispretul ratiunii eficientei dispozitiilor
incidente din Codul civil de la 1864 oti din Noul Cod civil.

A sustine ca nu sunt Indeplinite conditiile uzucapiunii de lungi
duratd, spre exemplu, intrucat stipanirea nu s-a facut sub nume de
proprietar, atata timp cat posesorul nu se regaseste inscris in istoricul de rol
fiscal exisent pentru terenul in litigiu ori cd nu a facut dovada in sensul
achitarii impozitului pentru acesta, echivaleaza cu instituirea, in contra legii, a
unor conditii suplimentare $i cerute cumulativ, care, din punct de vedere
juridic, contravin caracterului cerut posesiei, din perspectiva elementului
psihologic ce se cere a fi regisit in persoana posesorului.

Astfel, intr-o cauza recenta, s-a statuat ca, "INu trebuie sd se confunde
posesia cu detentia. Chiar dacd in ambele cazuri bunul se afld in posesia fizicd a
persoanei, detentorul detine bunul pentru altul, fard a se comporta ca titularnl unui drept
real. Or, reclamantul nu s-a inscris la administratia financiard pentru a pliti impozitele
§t taxele locale aferente terenului , in evidentele Directiei Impozite 5i Taxe Locale Sector 3
nefigurand ca titular de rol fiscal pentru acest teren. In lipsa unui astfel de act , din care se
putea deduce intentia reclamantului de a poseda sub nume de proprietar, instanta refine
calitatea de detentor precar a reclamantului. In aceste conditii, detentia precara exercitata
de catre acesta asupra imobilului nu poate constitui premisa pentrn a dobandi prin
uzncapiune dreptul de proprietate, fiind necesara, asa cum s-a aratat, exercitarea unei
posesii” (Avocat Storean, 2010).

Aceasta orientare izolata a instanfei a fost adoptati si de unele
instante de control judiciar (Tribunalul Calarasi, 2016) are au nesocotit ca, in
lipsa unei dispozitii normative care sa distingd ori sia defineascd
conditiile/componente ale elementului intentional al posesiei, nu se poate
aprecia c4, lipsa inscrierii fiscale a posesiei o lipseste pe aceasta de una ori de
mai multe din calitati, fiind astfel o posesie viciata.

Doctrina este unanim cristalizatd in sensul definirii elementului
psihologic al posesiei drept simpla ,,intentie a posesorului de a poseda pentru
sine, ca un adevarat titular al unui drept real” (Arsene, 2014). context care ne
conduce la justa opinie cd, prin neinregistrarea fiscald a bunului posedat, nu
se aduce nici o atingere componentei intentionale a posesorului, posesia
acestuia nefiind nici pe departe afectata de unul sau mai multe vicii, atata
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timp cat, la nivel administrativ, este de notorietate lipsa inregistrarii fiscale
asupra bunurilor imobile dobandite prin constituirea ori reconstituirea
dreptului de proprietate in baza legilor fondului funciar, situatii care sunt
remediate deseori prin inscrierea din oficiu a titularilor §i impunerea
retroactiva a obligatiei de platd pentru impozitul aferent ultimilor 5 ani.

Este abuziva $i straind de spiritul legii orientarea acestor instante care
transformad o posesie autenticd $i aptd de a genera dreptul de proprietate,
intr-o posesie inapta a produce efectele juridice prevazute de lege,
considerata in mod gresit drept detentie precara.

Solutille de mai sus sunt in neconcordantad cu insasi ideea de
apropriere a bunului de catre posesor, aspect ce derivd din evidenta
reglementarilor existente asupra probei elementului intentional, atat sub
imperiul vechiul cod civil de la 1864 (Boar, 1999), cat si sub imperiul Noului
Cod civil, care, odata, prin art. 1854 (Parlamentul, 2011) se prezuma cd acela
in posesia cui se afld bunul il stipaneste pentru sine $i nu ca detentor precar,
astfel odata dovedita componenta corpus, animus este prezumat. Cu aceiagi
ratiune reglementeaza $i legiuitorul contemporan aceasta chestiune, prin art.
919, alin. 1, Noul Cod civil, unde reia intrunirea conditiei animus in persoana
aceluia ce se regiseste elementul corpus.

Pe buni dreptate, retoric, ne intrebam cum o instantd de judecata
poate retine ci o posesie pur neviciati este, In realitatea sa, o detentie
precara, data fiind lipsa rolului fiscal ori a inregistrarii cu acest caracter, atata
timp cat detentia precard intervine doar in acele situatii in care se dovedeste
intervertirea sa, iar prezumtia statuata in codul civil este preluata implicit de
legile speciale in vigoare, unde, spre exemplu, in Legea nr. 7/1996 este
instituitd misiunea de inregistrare in Cartea funciard a tuturor suprafetelor de
teren ce constituie teritoriul tdrii, iar in cadrul operatiunilor de cadastru
general ori sporadic regasim posibilitati de inscriere a posesorului in sistemul
integrat de cadastru si publicitate imobiliard (Visoiu, 2011).

Pe aceeasi linie de gandire conservatoare a legiuitorului, socotim ca
in toate cazurile privind constatarea dreptului de proprietate ca urmare a
implinirii termenului de prescriptie achizitiva ori indeplinirea administrativa a

procedurii de Inscriere a posesorului ca proprietar in evidentele publice,
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solicitarea certificatului care dovedeste iInregistrarea fiscald a bunului nu
trebuie sd constituie o conditie cumulativa necesar a fi indeplinita, ci doar o
dovada suplimentara care si consolideze caracterul public al posesiei.

Inregistrarea fiscald nu poate si intereseze judecitorul ori functionarul
chemat sa analizeze indeplinirea conditiilor achizitive ce decurg din posesia de
buni credintd in detrimentul conditillor minimale prevazute de legiuitor,
aceasta solutie impunandu-se pentru a nu se aduce atingere dreptului de
proprietate §i pentru a da satisfactie principiului egalitatii in fata legii.

A accepta o solutie in sensul necesitatii recunoasterii dreptului de
proprietate al posesorului sub conditia de Indeplinire strict a conditiile
reglementate in Codul civil, reprezinta, pe deoparte respectarea drepturilor
acestuia, atat din perspectiva dreptului intern, cat $i din perspectiva
Conventiei, dar $i a Declaratiei universale a drepturilor omului adoptata,
unde, in art. 17 se statueaza ci ,,orice persoana are dreptul de proprietate,
atat singur, cat si in asociere cu altii (pct. 1); nimeni nu va fi lipsit in mod
arbitrar de proprietatea sa” (pct. 2).

Nu pot f1 admise solutii potrivnice spiritului legii $i normelor statului
de drept, care sa fie generatoare de consecinte juridice negative in planul
personal al posesorilor, dar si in planul public al securititii raporturilor
juridice patrimoniale.

Curtea Europeana a Drepturilor Omului, in practica sa recentd
((Chamber), 1993),,a fost constantd valorilor Conventiei i, In privinta acelor
cauze legate de constatarea existentei dreptului de proprietate asupra unor
bunuri imobile, statuand atentia deosebita acordatd subiectului dobandirii
dreptului de proprietate prin efectul prescriptiei achizitive, pe fondul lipsei
planurilor cadastrale ori a imposibilitatii de operare in registrele de
publicitate imobiliard a titlurilor de proprietate originare, mai cu seama in
privinta acelor terenuri trecute in proprietatea statului in conditiile unor legi
speciale, prioritate avand simplele indicii ale existentei dreptului de
proprietate, pentru conferirea protectiel acestuia de catre autoritatile
detinitoare ale terenurilor in discutie, reclamantilor fiindu-le recunoscuta
posibilitatea inregistrarii ca proprietari ai acelor bunuri imobile.
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