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I. IMPORTANTA ABORDARII TEMEI SUB ASPECT TEORETIC SI PRACTIC

......

devenit o prioritate deoarece reconstituirea dreptului de proprietate privatd asupra
terenurilor a intensificat si totodata diversificat raporturile civile, punand in seama
legiuitorului noi sarcini in ceea ce priveste corelarea cadrului normativ cu realitatea
relatiilor sociale. Pentru a contribui la perfectionarea cadrului normativ privind cadastrul si
publicitatea imobiliara, prezenta lucrare doreste sa efectueze o investigatiec pe baza unui
studiu comparat atat la nivelul reglementarilor nationale cat si la nivelul altor state.

Astfel, la baza studiului se vor afla reglementarile cadastrului si publicitatii
imobiliare din Romania, Austria, Australia, Belgia, Bulgaria, Canada, Cehia, Franta,
Elvetia, Germania, Italia, Norvegia, Olanda, Serbia, Suedia si Ungaria. Acest studiu se
doreste a fi efectuat de la premisa conform céreia ampla analizd a reglementarilor regimului
juridic al imobilelor in sisteme de drept diferite poate contribui la relevarea minusurilor din
propria legislatie si la propunerea celor mai bune solutii in vederea eliminarii acestora, pe
misura crearii unui cadastru al imobilelor la nivel national. In lipsa unor cercetari
aprofundate in domeniul cadastrului si al publicitatii imobiliare in literatura nationala de
specialitate, investigatiile in acest domeniu vor facilita atat intelegerea esentei cadastrului
cat si Intelegerea esentei publicitatii imobiliare, institutii ce indeplinesc functii diferite.
Studiul va clarifica si anumite notiuni mai putin intelese sau interpretate controversat,
precum criteriile de includere a bunurilor in clasa celor imobile, rangul dreptului inscris,
efectele juridice ale inscrierii drepturilor asupra imobilelor.

Un factor important al dezvoltarii pietei imobiliare il constituie protejarea
proprietarilor de bunuri imobile si a investitorilor prin masuri legislative competitive in
domeniu. Evolutia proprietatii imobiliare a impus, in timp, crearea unui mecanism de
securizare a raporturilor juridice al caror obiect este imobilul, mecanism care, in diferite
state, a functionat si a fost denumit diferit. Astfel, grecii antici 1l numeau ,,katasticon” iar
latinii ,,capitum registrum”. Cu sensul actual — cadastru — cuvantul, in forma ,,catastico” a

fost atestat intr-un document din anul 1185 gasit la Venetia si a fost preluat de alte state



italiene sub forma ,,il cotastro”, de Franta sub forma ,,le cadastre” iar de Germania ca ,,der
(das) Kataster”. Publicitatea imobiliara intemeiatd pe sistemul de evidenta al cadastrului
general are ca obiect inscrierea in cartea funciara a actelor si faptelor juridice referitoare la
imobilele din acelasi teritoriu administrativ si se realizeaza de catre oficiile de cadastru si
publicitate imobiliara, pentru imobilele situate in raza de activitate a acestora.

Scopul si obiectivul lucrarii rezida in cercetarea aprofundata a esentei si continutului
reglementarilor legislative ale credrii cadastrului general si publicitatii imobiliare, a
regimului juridic al bunurilor imobile, cercetarea si analiza efectelor juridice ale inregistrarii
drepturilor imobiliare, determinarea rolului si importantei cadastrului si publicitatii
imobiliare, stabilirea modalitatilor si procedurii de inscriere in cartile funciare, analiza
problemelor teoretice si practice intdlnite in procesul de inregistrare a imobilelor si a
drepturilor asupra lor. Din analiza sistematica a legislatiei in vigoare, din studiul literaturii
de specialitate nationala si straina, din urmarirea diferitelor aspecte teoretice si practice, in
elaborarea prezentei teme se vor avea in vedere urmatoarele obiective:

e efectuarea unei analize stiintifice a conceptului de bun imobil in contextul crearii

cadastrului general;

e analiza comparativa si demonstrarea prioritatilor sistemelor de publicitate;

e analiza esentei, principiilor si functiilor cadastrului general;

e analiza esentei, principiilor si functiilor publicitatii imobiliare;

e cercetarea importante, cuprinsului §i principiilor noilor carti funciare;

e analiza obiectului noilor carti funciare, inscrierile in cartile funciare,

modalitatile si procedura de inscriere;

e determinarea §i analiza efectelor juridice ale inscrierilor;

e analiza actiunilor de carte funciara,

® uzucapiunea in sistem de carte funciard,

e executarea silita in sistem de carte funciard,

e claborarea si inaintarea, in baza studiului efectuat, a propunerilor de lege-

ferenda.



Prezenta lucrare se doreste a fi o prima incercare in literatura de specialitate nationala

de a cerceta, In mod sistemic, evaluarea bunurilor imobile in circuitul civil, importanta

evidentei lor in sistemul cadastral national si efectele publicitdtii imobiliare, prin raportare

la cadrul international. Lucrarea va 1ingloba rezultatele obtinute prin sistematizarea

legislatiei, din practica aplicarii ei, din cercetarea specificului regimului juridic al bunurilor

imobile, al crearii cadastrului, al inregistrarii drepturilor imobiliare.

Semnificatia teoretica si valoarea aplicativa a lucrarii poate fi estimatd sub

urmatoarele aspecte:

se va realiza pentru prima data un comentariu sistemic al legislatiei cadastrului si
publicitatii imobiliare pentru a inlesni solutionarea mai multor probleme
conditionate de ambiguitatea §i lacunele intalnite in reglementarile nationale in
domeniu;

se va fundamenta teoretic §i practic necesitatea sistematizarii legislatiei nationale
vizavi de crearea in Romadnia a cadastrului si al caror scop este protejarea
drepturilor reale imobiliare;

se va face o analiza comparativa a sistemelor de cadastru si publicitate imobiliara
existente in lume pentru a elucida gradul de eficacitate a sistemului adoptat de
catre Romania;

se vor inainta propuneri de lege ferenda ce vor contribui la perfectionarea
legislatiei in domeniul cadastrului si publicitatii imobiliare;

cercetarea va fi axatda pe un areal de metode stiintifice cum ar fi metoda istoricad,
logica, sistemica, comparativa, cantitativa si calitativa. Prin metoda istorica se va
reconstitui dezvoltarea institutiilor cadastrului si publicitatii imobiliare din
perioada cea mai veche pana in prezent. Metoda logica va sta la baza studiului §i
a sintezei care va rezulta cu argumentarea concluziilor si a propunerilor de lege
ferenda. Evidentierea caracterelor si particularitatilor diferitelor sisteme de
cadastru si publicitate imobiliara va fi posibila prin aplicarea metodei
comparative a diferitelor sisteme de drept. Una dintre metodele aplicate va fi §i

metoda cantitativa care prezuma studierea §i sistematizarea bazei normative §i



doctrinare, nationale si internationale privind crearea cadastrului si a publicitatii
imobiliare, care se va solda cu concluzii §i initiative de lege ferenda de perfectare
a cadrului normativ existent;

rezultatele cercetarii vor putea fi utilizate atat la dezvoltarea conceptului de
cadastru, publicitate imobiliara, rang, cat si la determinarea momentului aparitiei
drepturilor reale imobiliare, la stabilirea efectelor juridice ale inscrierii dreptului

de proprietate si ale altor drepturi reale.



II. STRUCTURA LUCRARII

Structural, lucrarea este compusa din: introducere cu initiere in studiu, cinci capitole
ce se succed logic si organic, urmate de concluzii, propuneri de lege ferenda si bibliografie,
cuprinde 237 de pagini si 333 de referinte.

Lucrarea se remarca printr-o analiza a institutiei publicitatii imobiliare atat din
punctul de vedere al importantei sale teoretice dar si practice si are la baza o bibliografie
bogata care cuprinde literatura juridica nationald sub forma de studii, articole, monografii
dar si literaturd juridicd striind, jurisprudentd nationald, jurisprudenta Inaltei Curti de
Casatie si Justitie.

Capitolul I intitulat Notiuni generale privind necesitatea publicitiatii imobiliare
si istoricul sistemelor de publicitate imobiliara va fi dedicat aspectului teoretic al
subiectelor abordate.

In primul subcapitol se va analiza necesitatea publicitatii imobiliare pornind de la
notiunea si efectele acesteia. Astfel, publicitatea imobiliara poate fi definita ca reprezentand
totalitatea mijloacelor juridice prevazute de lege prin care se determina situatia materiala si
juridica a bunurilor imobiliare, In mod public, prin registre special tinute de autoritatile
statale, in vederea ocrotirii intereselor titularilor de drepturi reale imobiliare si cele legate de
asigurarea circulatiei lor juridice, in conditiile legii. Operatiunile juridice care au ca efect
transmisiuni imobiliare sau constituireca unor drepturi reale imobiliare au nevoie de
certitudine juridica. Intr-adevir, in materia actelor juridice, deci si a actelor juridice
translative de proprietate imobiliard, constitutive sau translative de alte drepturi reale
imobiliare, opereazd principiul relativitatii efectelor actelor juridice, cu semnificatia
producerii acestora Intre parti si succesorii lor. Toate celelalte persoane au calitatea de terti
carora actul respectiv li se impune ca realitate juridica. Dar, din diferite motive, este posibil
ca anumite categorii de persoane sa aiba interes sd desfiinteze un anumit act juridic sau, pur
si simplu, sa 1i ignore efectele. Tocmai pentru a se preveni astfel de situatii au fost
organizate sistemele de publicitate imobiliara a transmisiunilor imobiliare si a constituirii de

drepturi reale imobiliare, efectul principal al publicitatii imobiliare constand 1n a face



opozabil tertilor actul juridic intervenit intre parti. Aceasta opozabilitate erga omnes —
trasatura caracteristica determinanta a drepturilor reale se manifesta prin obligatia negativa a
tuturor persoanelor de a nu aduce atingere in niciun fel dreptului real. Incilcarea acestei
obligatii naste raportul de responsabilitate. Pentru a se impune tuturor persoanelor drepturile
reale ale titularului, acestea trebuie sd se nasca si sa se manifeste In mod public,
neclandestin. In istoria dreptului, dup realititile fiecdrei epoci, publicitatea a fost ficuta in
mod diferit: prin registre speciale de evidenta (fabulae terrarum), prin sistemul publicitatii
personale, etc.

Un alt efect al publicititii imobiliare constd in satisfacerea interesului statului si a
autoritatilor sale competente de a cunoaste situatia circulatiei imobilelor nu numai pentru
perceperea taxelor si a impozitelor corespunzatoare, dar si pentru faptul ca indicele
tranzactiilor imobiliare in sens larg, reflectd forta si dinamismul unei adevarate economii de
tip concurential.

In al doilea subcapitol, se vor analiza pe de o parte sistemele de publicitate
imobiliara in dreptul comparat, iar pe de altd parte sistemele de publicitate imobiliard in
dreptul romanesc.

In ceea ce priveste analiza din punctul de vedere al dreptului comparat, se poate
afirma, 1n ciuda particularitatilor pe care le prezinta legislatiile adoptate in materie de
diferite state, ca in lume exista doua mari sisteme de publicitate imobiliara.

Astfel, sub influenta principiilor Revolutiei franceze, Codul civil francez a impus in
materie contractuald, principiul consensualismului, cu consecinta realizarii transferului
drepturilor reale intre parti prin simplul lor consimtdmant, fard a fi necesara o alta
formalitate. Incident fiind insd principiul relativitatii efectelor contractului, pentru a deveni
opozabile erga omnes, aceste drepturi trebuie publicate. Este ceea ce s-a realizat prin
sistemul de transcriptiuni-inscriptiuni adoptat si de Codul civil roman. Cu aceasta inovatie
s-a renuntat astfel, la traditia dreptului roman conform caruia, transferul drepturilor reale se
realiza prin doud operatiuni juridice: crearea obligatiei contractuale de a transmite dreptul
real si indeplinirea formalitatilor solemne (mancipio, in jure cessio, traditio), care

indeplineau rol de publicitate si marcau momentul realizarii transferului de proprietate.



In dreptul germanic, care nu s-a indepartat de traditia amintita, a fost adoptat sistemul
publicitatii reale, cu efect constitutiv de drepturi, chiar si intre partile contractante, realizabil
prin inscriere in cartile funciare. Prin filiera austriaca, sistemul cartilor funciare a patruns si
in acele tinuturi romanesti care au apartinut vremelnic fostului Imperiu Austriac.

Apropiat acestui sistem este cel al publicitatii reale, adoptat in Australia sub numele
de Actul Torrens, conform caruia un functionar al administratiei fiscale procedeaza la
inmatricularea drepturilor imobiliare dupa exercitarea unui control si efectuarea unei
publicitati menite sa declanseze eventualele opozitii ale celor interesati. Inmatricularea da
nastere unei prezumtii irefragabile de existentd a dreptului Inmatriculat. De asemenea, se
vor urmari si analiza si reglementarile analogice din tarile sistemului de drept comun, cum
sunt Statele Unite ale Americii si Marea Britanie.

In ceea ce priveste dreptul roman, in tara noastrd au fost cunoscute urmatoarele
sisteme de publicitate imobiliara:

1. sistemul publicitatii personale sau altfel spus al registrelor de transcriptiuni —

inscriptiuni reglementat de codul de procedura, aplicat in Muntenia, Moldova,
Oltenia si Dobrogea;

2. sistemul publicitatii reale sau sistemul cartii funciare, reglementat prin Decretul-
Lege nr. 115/27.04.2938 pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cartile
funciare, aplicat in Transilvania, Banat si nordul Moldovei;

3. sistemul intermediar al cartilor de publicitate funciard reglementat prin Legea nr.
242/12.07.1947 pentru transformarea cartilor funciare provizorii in carfi de
publicitate funciara, aplicabil intr-un numar de localitati din fostul judet Ilfov;

4. sistemul intermediar al cartilor de evidentd funciard care in temeiul Legii nr.
163/14.03.1946 s-au infiintat la cererea persoanelor interesate in localitatile din
Transilvania, unde cartile funciare au fost distruse, sustrase sau pierdute din cauza
razboiului.

Capitolul al II-lea intitulat ,,Agentia Nationalda de Cadastru si Publicitate

Imobiliara” urmareste sa surprindd printr-o analiza minutioasa, originea aparitiei acestei



institutii, evolutia sa de-a lungul timpului, modalitatea de organizare si functionare, precum
si principalele atributii.

Astfel, incepand cu anul 1990, in subordinea Ministerului Agriculturii s-a infiintat si
a functionat Oficiul de Cadastru si Organizarea Teritoriului Agricol (O.C.0.T.A.). In anul
1997, in conformitate cu prevederile Legii nr. 7/1996 a luat fiintda Oficiul National de
Cadastru, Geodezie si Cartografie, pozitionat in subordinea Guvernului, sub directa
coordonare a Primului Ministru. Totodata, acest Oficiu avea in subordine Institutul de
Geodezie, Fotogrammetrie, Cartografie si Cadastru precum si 42 de Oficii de Cadastru,
Geodezie si Cartografie judetene si cel al municipiului Bucuresti. O.U.G. nr. 70/2001 a
generat o noud situatie institutionala si organizatoricad prin preluarea de la Ministerul
Agriculturii a responsabilitatii cadastrului si organizarii teritoriului agricol de catre Oficiul
National de Cadastru, Geodezie si Cartografie. In urma acestei modificari, s-a reusit
aducerea in responsabilitatea aceleiasi institutii atit a cadastrului general cat si a cadastrului
agricol. Incepand cu anul 2002, Oficiul National de Cadastru, Geodezie si Cartografie trece
in subordinea Ministerului Administratiei si Internelor. Ulterior, printr O.U.G. nr. 41/2004,
continutul art. 3 din Legea nr. 7/1996 este modificat, in sensul ca se dispune infiintarea
Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara, denumita in continuare Agentia
Nationala.

Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara numitd in continuare
AN.C.P.I. sau Agentia Nationald, a luat fiinta conform art. 3 din Legea nr. 7/1996
republicatd (modificata prin O.U.G. nr. 41/2004), prin reorganizarea Oficiului National de
Cadastru, Geodezie si Cartografie si preluarea activitifii publicitatii imobiliare din
atributiile Ministerului Justitiei, devenind singura autoritate in domeniu, cu statut de
institutie publica cu personalitate juridica, aflatd in subordinea Ministerului Administratiei
si Internelor. Aceasta noua formuld de organizare a avut in vedere si respectarea masurilor
Recomandarii nr. (86) 12 din 16.09.1986 a Comitetului de Ministri al Consiliului Europei
prin care se prescriau tuturor statelor membre prevenirea si reducerea supraincarcarii
activitatii instantelor judecatoresti prin ,,descarcarca graduald a judecatorilor in ceea ce

priveste sarcinile de naturd extrajudiciard si incredintarea acestora altor persoane sau



institutii”. Avand in vedere acest fapt, putem afirma ca, pe termen scurt si mediu, Agentia
Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara urmareste realizarea si perfectionarea unui
sistem eficient de inregistrare a proprietatilor la nivelul intregii tari, in conformitate cu
standardele europene in domeniul cadastrului si publicitatii imobiliare, iar pe termen lung,
isi propune sa construiasca o baza de date complet informatizata, unitara din punctul de
vedere al informatiilor cadastrale si al publicitatii imobiliare, usor accesibila si facil de
intretinut. Scopul in sine este acela de a se putea furniza informatii de calitate, Tn mod
eficient si transparent pentru toti cetdtenii, sprijinind totodatd firmele de specialitate,
persoanele fizice autorizate sau institutiile de profil in desfasurarea activitatii intr-un cadru
legal corespunzator, adaptat permanent tendintelor existente pe plan european si
international.

Capitolul al IIl-lea intitulat ,,Publicitatea imobiliara in sistemul Legii nr. 7/1996”
trateaza intr-o succesiune logica noul sistem de publicitate imobiliara.

Astfel, in primul subcapitol, ca o scurta introducere, se face vorbire despre faptul ca
noua lege are menirea de a introduce un sistem real de publicitate, unic pentru intreaga tara,
inlocuind astfel sistemele de publicitate existente la momentul intrarii sale in vigoare, si
care aveau aplicabilitate limitata.

Al doilea subcapitol institutia cadastrului din punct de vedere al notiunii, scopului si
functiilor sale. Astfel, va fi analizat conceptul de bun imobil din punct de vedere cadastral si
al publicitatii imobiliare, reprezentat in principal, de parcela de teren. Orice evidenta
cadastralo-tehnica si juridica se intocmeste pornind de la parcela de teren care este entitatea
principald, independent de edificarea pe aceasta a unei constructii. Aceastd concluzie rezulta
din interpretarea art. 1 alin. (3) din Lege care, in definitia legala a imobilului, stabileste ca
parcela de teren poate fi cu sau fara constructii. Evident ca, in ipoteza in care pe parcela de
teren unde este edificatd o constructie, imobilul, in intelesul special al acestei legi, va fi
compus atat din teren cat si din constructie, privite ca un tot unitar. Nu in toate situatiile
imobilul este alcatuit dintr-o singurd parcela. Astfel, imobilul poate fi constituit si din doua
sau mai multe parcele, dar doar daca sunt indeplinite doua conditii cumulative: parcelele sa

fie alaturate si, de asemenea, acestea sa apartina aceluiasi proprietar.



Definitia imobilului este detaliata in art. 1 alin. (3) din Regulament care defineste
imobilul ca o parceld de teren cu sau fara constructii ori vegetatie, precis delimitata, a carei
identificare se face, in localitatea unde este situata, printr-un numar cadastral si un numar al
cartii funciare in care a fost inscris. Definifia din Regulament subliniazd necesitatea
identificarii imobilului din punct de vedere cadastral-juridic pentru a se asigura unicitatea
individualizarii acestuia: atribuirea unui singur numar cadastral fiecarui imobil. Urmare a
modificarilor legislative care au intervenit, aceastd individualizare se va face prin
,identificatorul unic”. Potrivit art. 71 alin. (1) din Regulament, parcela de teren care
constituie imobilul va avea inscrisa si categoria de folosinta conform normelor cadastrale,
unul din atributele esentiale ale parcelei.

In ceea ce priveste analiza conceptului de cadastru general, din art. 1 alin. (1) si (2)
din Lege rezulta ca acesta reprezintd sistemul unitar si obligatoriu de evidentd tehnica,
economica si juridica a tuturor imobilelor de pe intreg teritoriul {arii, entitatile de baza ale
acestui sistem fiind parcela, constructia si proprietarul.

Scopurile cadastrului general, la nivelul fiecarei unitati administrativ-teritoriale —
comuna, oras, municipiu, judet — si la nivelul fiecarei tari, sunt urmatoarele:

1. identificarea, inregistrarea si descrierea, in documente cadastrale, a terenurilor si a
celorlalte bunuri imobile prin natura lor, masurarea si reprezentarea acestora pe
harti si planuri cadastrale, precum si stocarea datelor pe suporturi informatice;

2. asamblarea si integrarea datelor furnizate de cadastrele de specialitate;

3. identificarea si inregistrarea tuturor proprietarilor §i a altor detindtori legali de
teren si de alte bunuri imobile, in vederea asigurarii publicitatii si a opozabilitatii
drepturilor acestora fata de terti;

4. furnizarea datelor necesare sistemului de impozite si taxe, pentru stabilirea corecta
a obligatiilor fiscale ale contribuabililor.

Activitatea de cadastru este organizata si condusa de Agentia Nationalda de Cadastru

si Publicitate Imobiliara — institutie publicd cu personalitate juridica, unica in domeniu,
aflatd in subordinea Ministerului Administratiei si Internelor, prin reorganizarea Oficiului

National de Cadastru, Geodezie si Cartografie si preluarea activitatii privind publicitatea



imobiliara de la Ministerul Justitiei. Cadastrul general indeplineste trei functii: tehnica,
economica si juridica.

Functia tehnica este realizata prin determinarea, pe baza de masuratori, a pozitiei, a
configuratiei si a marimii suprafetei terenurilor, pe destinatii, pe categorii de folosinta si pe
proprietari, precum si ale constructiilor.

Functia economica urmareste evidentierea destinatiei, a categoriilor de folosinta a
parcelelor de teren, precum si stabilirea elementelor necesare pe baza carora poate fi
stabilita valoarea economica a bunurilor imobile.

Functia juridica se realizeaza prin identificarea proprietatilor, pe baza actelor de
proprietate si prin publicitatea imobiliara.

Documentele tehnice ale cadastrului general care se vor intocmi la nivelul

comunelor, oraselor si municipiilor sunt:

e registrul cadastral al imobilelor;
e indexul alfabetic al proprietarilor;
e registrul cadastral al proprietarilor;

e planul cadastral si anexele la partea I a cartii funciare.

Subcapitolul al treilea trateaza la randul sau cuprinsul cartilor funciare si principiile
acestora.

Nici Legea nr. 7/1996 si nici Regulamentul nu cuprind o definitie legala a notiunii de
carte funciara. Cu toate acestea putem desprinde notiunea cartii funciare si anume faptul ca
reprezintd un registru public in care sunt evidentiate situatia materiald si juridicd a
imobilelor prin inscrierea tuturor actelor si a faptelor juridice referitoare la aceste bunuri.
Aspectul interesant introdus prin legea nr. 7/1996 este faptul ca evidenta cadastral-juridica
instituita de aceasta lege se tine atat pe imobile cat si pe persoane. Cartea funciara propriu-
zisa are un continut foarte asemanator cu cel reglementat prin Decretul-Lege nr. 115/1938,
fiind alcatuita dintr-un titlu si trei carti.

Titlul cuprinde numarul cartii funciare si denumirea localitatii in care este situat

imobilul.



Partea I este cea referitoare la descrierea imobilului si contine: numarul de ordine si
cel cadastral al imobilului, suprafata imobilului, destinatia, categoriile de folosinta si, dupa
caz, constructiile. Planul imobilului cu vecinatatile, descrierea imobilului si inventarul de
coordonate al amplasamentului pentru fiecare imobil in parte, constituie anexa la partea I,
intocmita conform Regulamentului aprobat prin Ordin al Directorului General al Agentiei
Nationale pentru Cadastru si Publicitate Imobiliara.

Partea a Il-a este referitoare la inscrierile privind dreptul de proprietate si cuprinde:
numele proprietarului, actul sau faptul juridic care constituie titlul dreptului de proprietate,
precum si mentionarea 1inscrisului pe care se intemeiaza acest drept, stramutarile
proprietatii, servitutile constituite in folosul imobilului, faptele juridice, precum si actiunile
privitoare la proprietate, orice modificari, indreptari sau insemndri ce s-ar face in titlu, in
partea I sau a II-a a cartii funciare, cu privire la inscrierile facute.

Partea a Ill-a se refera la inscrierile privind dezmembramintele dreptului de
proprietate si sarcini si va cuprinde: dreptul de superficie, uzufruct, uz, abitatie, superficie,
folosinta, servitutile in favoarea fondului aservit, ipoteca si privilegiile imobiliare, precum si
locatiunea si cesiunea de venituri pe timp mai mare de 3 ani, faptele juridice, drepturile
personale sau alte raporturi juridice, precum si actiunile privitoare la drepturile reale inscrise
in aceasta parte, sechestrul, urmarirea imobilului sau a veniturilor sale, orice modificari,
indreptari sau insemnari facute in aceasta parte.

In ceea ce priveste principiile noilor cdrfi funciare acestea sunt:
inscrise in cartea funciara toate operatiunile juridice prin care se constituie, se transmite, se
modifica sau se stinge un drept real imobiliar sau actiuni in justitie privitoare la imobile dar
numai pentru ca actul respectiv si devind opozabil tertilor. Intre parti actul juridic isi va
produce efectele fara a fi inscris. Mai mult, art. 26 din Lege atenueaza principiul analizat
deoarece prevede ca dreptul de proprietate si celelalte drepturi reale sunt opozabile fata de
terti fara inscriere in cartea funciara, cand provin din succesiune, accesiune, vanzare silita si
uzucapiune. Totusi, daca titularul doreste sa dispuna de aceste drepturi astfel dobandite,

urmeaza a le inscrie 1n cartea funciara.



2. Principiul relativitatii inscrierii — art. 22 din Lege dispune ca inscrierea unui drept
se poate face numai impotriva celui care, la inregistrarea cererii sale era inscris ca titular al
dreptului asupra caruia inscrierea urmeaza sa fie facutd si impotriva aceluia care, inainte de
a fi Inscris, si-a grevat dreptul, dacd amandoua inscrierile se cer deodata.

3. Principiul legalitatii — decurge din obligatia instituita de lege pentru judecatorul
delegat de carte funciard de a verifica daca sunt intrunite conditiile prevazute de lege pentru
a putea dispune inscrierea unui drept real si de a respinge cererea daca aceste conditii nu
sunt intrunite.

4. Principiul oficialitatii inscrierii — semnifica obligatia notarului ce a intocmit un act
prin care se transmite, se modifica, se constituie sau se stinge un drept real imobiliar de a
cere, din oficiu, inscrierea lui in cartea funciara.

5. Principiul prioritatii inscrierii — inscrierile in cartea funciard devin opozabile fata
de terti la data inregistrarii cererilor de inscriere, care este si data inscrierii.

Exista doua exceptii de la acest principiu:

a). sunt opozabile tertilor, fard a fi inscrise, drepturile reale dobandite prin
succesiune, accesiune, vanzare silita si uzucapiune;

b). dobanditorul anterior poate cere instantei de judecata sa acorde inscrierii sale rang
preferential fata de inscrierea efectuata la cererea unui tert care a dobandit ulterior imobilul
cu titlul gratuit sau care a fost de rea-credinta la data incheierii actului.

6. Principiul fortei probante a Inscrierilor de drepturi reale — daca in cartea funciard
s-a Inscris un drept real in folosul unei persoane, se prezuma ca dreptul exista, daca a fost
constituit sau dobandit cu buna-credinta, cat timp nu se dovedeste contrariul; daca un drept
a fost radiat din cartea funciara se prezuma ca acel drept nu exista.

Prin obiectul cartii funciare se intelege obiectul inscrierilor efectuate in cartea
funciara, adica drepturile reale imobiliare si, dupa caz, drepturile de creanta, actele, faptele
sau raporturile juridice in legatura cu imobilele cuprinse in cartea funciara. Drepturile reale
imobiliare inscrise in cartea funciara se numesc drepturi tabulare. Prezinta interes deosebit
ca obiect al cartilor funciare urmatoarele drepturi ce se pot inscrie: dreptul de superficie,

dreptul de concesiune, dreptul de uzufruct, uz, abitatie si servitute, ipoteca si privilegiile



imobiliare, precum si locatiunea si cesiunea de venituri pe timp mai mare de 3 ani, faptele
juridice, drepturile personale sau alte raporturi juridice, precum si actiunile privitoare la
drepturile reale inscrise, sechestrul, urmarirea imobilului sau a veniturilor sale, orice
modificari, indreptari sau iInsemnari facute in aceasta parte.

Subcapitolele al patrulea, al cincilea §i al saselea trateaza pe larg obiectul noilor
carti funciare, Inscrierile in cartea funciara, procedura inscrierii si modalitatile de inscriere.
In sistemul de carte funciard reglementat prin Decretul-Lege nr. 115/1938 existau trei
categorii de inscrieri: intabularea, inscrierea provizorie si notarea. Legea nr. 7/1996 nu a
preluat aceasta terminologie, folosind notiunea generica de inscriere atat pentru inscrierea
drepturilor reale imobiliare, cat si pentru inscrierea actelor si a faptelor juridice referitoare la
drepturile personale, starea si capacitatea persoanelor titulare de drepturi tabulare. Avand in
vedere inconvenientele practice ce ar putea rezulta din folosirea generica a notiunii de
inscriere, art. 44 din Regulamentul de aplicare a legii, pastrand spiritul ei dispune ca
inscrierile in cartea funciara sunt de trei feluri:

A. Intabularea — operatiune prin care transmiterea, constituirea, modificarea sau
stingerea unui drept real imobiliar devine opozabila fata de terti. Art. 89 din Regulament
dispune ca sunt supuse intabularii drepturile reale imobiliare ce fac obiectul actelor juridice
cu titlu definitiv, iar, daca necesitd o justificare ulterioara, aceste drepturi se inscriu
provizoriu. Cererea de intabulare se adreseaza biroului de carte funciara, adaugandu-i-se
obligatoriu inscrisul original sau copia legalizatd in temeiul carora se cere efectuarea ei.
Este vorba despre inscrisul constatator al actului sau faptului juridic a carui intabulare se
cere. Activitatea judecdtorului de carte funciard este o activitate jurisdictionald care se
concretizeaza in incheierea motivata de admitere sau de respingere a cererii de intabulare,
supusd, la randul ei, cdilor de atac. Intabularea stingerii unui drept real este denumita
radiere, iar scopul ei este exact cel contrar intabularii, adica stergerea mentiunii existentei
dreptului din cartea funciara.

B. Inscrierea provizorie — reprezinti operatiunea prin care transmiterea,

constituirea, modificarea sau stingerea unui drept real imobiliar devine opozabila fata de



terti, sub conditia si Tn masura justificarii ei. Conform art. 29 din Lege, inscrierea provizorie
poate fi cerutd in urmatoarele situatii:

a. dreptul real ce se cere a fi Inscris este afectat de o conditie suspensiva;

b. se solicita intabularea unui drept real in temeiul unei hotarari judecatoresti ce nu a
ramas irevocabila;

c. se dobandeste un drept tabular care anterior a fost Inscris provizoriu;

d. debitorul a consemnat sumele pentru care a fost Inscrisd ipoteca ori privilegiul
imobiliar;

e. pentru solutionarea cererii sunt necesare inscrisuri suplimentare care nu aduc insa
atingere fondului dreptului ce se cere a fi inscris si nu fundamenteaza noi capete
de cerere.

Nejustificarea unei Inscrieri provizorii atrage, la cererea celui interesat, radierea ei §i

a tuturor inscrierilor care s-au facut conditionat de justificarea acesteia.

C. Notarea — reprezintd acea inscriere in cartea funciard care are ca obiect
mentionarea unor drepturi personale, fapte sau raporturi juridice strans legate de drepturile
intabulate si de titularii lor, pentru a le face opozabile tertilor sau a le aduce la cunostinta
acestora in scop de informare. Sunt supuse notarii: minoritatea sau punerea sub interdictie a
titularului dreptului real, instituirea curatelei in privinta lui, actiuni in justitie privitoare la
dreptul inscris in cartea funciard, promisiunea de instrdinare a imobilului, sechestrul
asigurator sau judiciar instituit asupra imobilului inscris in cartea funciard, schimbarea
rangului unei ipoteci, precum si orice alte acte si fapte juridice sau drepturi personale care
intereseaza situatia juridica a titularului de carte funciara si a imobilului inscris.

Prezenta lucrare va analiza pe larg urmatoarele situatii speciale de inscriere,
reglementate de art. 56' din Lege, articol introdus prin Titlul XII art. I pct 61 din Legea nr.
247/2005:

1. Inscrierea dreptului de proprietate dobandit prin construire;

2. Inscrierea dreptului de ipoteci;

3. Inscrierea privilegiilor imobiliare;



Legea cuprinde putine dispozitii de procedura, insuficiente pentru tinerea cartilor
funciare, dezvoltate in cuprinsul regulamentului de aplicare. Conform art. 70 din
Regulament, activitatea de carte funciara este o procedura necontencioasa, careia i se aplica
principiile si regulile specifice acestei proceduri speciale, respectiv cele cuprinse in art. 331-
339 din Codul de procedura civila. Conform art. 47 din Lege, cererea de inscriere in cartea
funciara se va depune la birourile teritoriale ale oficiului teritorial si va fi Insotita de
inscrisul original sau de copia legalizata a acestuia, prin care se constatd actul sau faptul
juridic a carui inscriere se cere. Copia legalizata se va pastra in mapa biroului de cadastru si
publicitate imobiliara. In cazul unei hotirari judecitoresti se va prezenta o copie legalizati
cu mentiunea ca este definitiva si irevocabilda. Cererile de inscriere se vor inregistra de
indata in registrul de intrare, cu mentionarea datei si a numarului care rezulta din ordinea
cronologica a depunerii lor. Judecatorul dispune asupra cererii de 1inscriere printr-o
incheiere motivata de Inscriere sau de respingere, incheiere care se comunica solicitantului
in termen de 15 zile de la pronuntarea incheierii, dar nu mai tarziu de 30 de zile de la data
inregistrarii cererii. Incheierea de inscriere sau de respingere poate fi atacati cu plangere, in
termen de 15 zile de la comunicare, la biroul teritorial. Oficiul teritorial este obligat sa
inainteze plangerea judecatoriei 1n a carei raza de competenta teritoriald se afla imobilul,
insotitda de dosarul incheierii si copia cartii funciare. Hotararea pronuntatd de judecatorie
poate fi atacata, fiind supusa cailor ordinare de atac, iar hotararea judecatoreasca definitiva
si irevocabila se comunica, din oficiu, biroului teritorial de catre instanta care s-a pronuntat
ultima asupra fondului. Inscrierea ficuti in temeiul acestei hotarari judecitoresti isi produce
efectele de la inregistrarea cererii de inscriere la biroul teritorial. In cazul respingerii
plangerii prin hotarare judecatoreasca definitiva si irevocabila, notarile facute se radiaza din
oficiu.

Subcapitolul al saptelea 1si propune sa trateze problema actiunilor de carte funciara:
actiunea in prestatie tabulara, actiunea in justificare tabulara si actiunea in rectificare
tabulara a inscrierilor in cartea funciara.

Actiunea in prestatie tabulara obignuita sau ordinard reprezintd acea actiune prin

care dobanditorul unui drept real imobiliar solicitd instantei obligarea paratului de a preda



inscrisurile necesare pentru inscrierea dreptului dobandit in cartea funciara, iar, in caz
contrar, si dispuna inscrierea in cartea funciard. In ipoteza refuzului indeplinirii obligatiei
de predare, persoana interesata este indreptatita sa formuleze o actiune in prestatie tabulara,
solicitand instantei sa dispund inscrierea in cartea funciard a dreptului transmis sau
constituit ori radierea dreptului real in cauza, hotararea instantei suplinind consimtamantul
la inscriere al partii care avea obligatia de a preda inscrisurile doveditoare. In ceea ce
priveste instanfa competenta apreciem ca din punct de vedere material competenta este
judecatoria, fata de plenitudinea de competente conferitd acesteia prin disp. art. 1 Cod proc.
civ., iar din punct de vedere teritorial, competenta de solutionare revine judecatoriei in a
carei circumscriptie teritoriala se afla domiciliul paratului sau imobilul in cauza, concluzie
desprinsa din disp. art. 5 si 10 pct. 2 Cod proc. civ. Potrivit art. 27 alin. (4) din Lege,
dreptul de la actiunea in prestatie tabulara este imprescriptibil, actuala reglementare punand
capat controverselor din doctrind privind termenul induntrul caruia putea fi promovata
aceasta actiune. Textul analizat reglementeaza si posibilitatea introducerii actiunii in
prestatie tabulara impotriva unui tert dobanditor, care si-a inscris dreptul in cartea funciara.
Intr-o atare situatie se poate intenta cu succes o actiune in prestatie tabulari dacd sunt
indeplinite urmatoarele conditii cumulativ: a) actul juridic in baza caruia se solicita prestatia
tabulara sa fie incheiat anterior celui exhibat de tert si b) tertul dobanditor sa fi dobandit
imobilul cu titlu gratuit sau, daca I-a dobandit cu titlu oneros sa fie de rea-credinta.

Actiunea in prestatie tabulara speciala, reglementata de art. 28 din Lege, stabileste
posibilitatea ca dobanditorul anterior sa solicite instantei s acorde inscrierii sale un rang
preferential fatd de cel al terfului dobanditor. Pentru admisibilitatea actiunii in prestatie
tabulara speciala este necesara intrunirea urmatoarelor conditii de admisibilitate, Tn mod
cumulativ: a) cel care solicitd prestatia tabulard sa fi dobandit un drept real imobiliar prin
act juridic cu titlu particular; b) actul juridic in temeiul caruia se solicita prestatia tabulara sa
fie anterior celui in temeiul caruia dreptul tertului a fost inscris; ¢) tertul sa fi dobandit
dreptul real cu titlu gratuit, prin donatie sau legat cu titlu particular sau, daca a dobandit prin
act cu titlu oneros, sa fi fost de rea-credinta, ceea ce, evident, trebuic demonstrat.

Coroborand dispozitiile legale in materie, s-a concluzionat ca actiunea in prestatie tabulara



speciald introdusa impotriva terfului de rea-credinta care si-a inscris ulterior dreptul, este
imprescriptibild, sub rezerva prescriptiei dreptului la actiune in fond, iar fatd de terful
dobanditor de buna-credintd cu titlu gratuit, este prescriptibila in termen de 10 ani, socotiti
din ziua in care s-a inregistrat cererea sa de inscriere, cu exceptia cazului in care dreptul
material la actiune s-a prescris mai inainte.

Actiunea in rectificare tabulara a inscrierilor in cartea funciarda are ca obiect
inlaturarea neconcordantelor care pot exista intre inscrierile in cartea funciara si situatia
juridica pretins reala a imobilului, neconcordante ce pot rezulta din mai multe Tmprejurari:
inscrierea sau actul in temeiul caruia s-a efectuat inscrierea nu a fost valabil; dreptul inscris
a fost gresit calificat; nu mai sunt intrunite conditiile de existenta a dreptului inscris sau au
incetat efectele actului juridic in temeiul caruia s-a facut inscrierea; inscrierea din cartea
funciara nu mai este in concordanta cu situatia reala actuald a imobilului. Titularul acestei
actiuni este cel vatamat, iar parat va fi beneficiarul acelei inscrieri inexacte. Actiunea in
rectificare, sub rezerva prescriptiei dreptului material la actiunea in fond, va fi
imprescriptibild. Actiunea in rectificare este prescriptibila in termen de 10 ani atunci cand
este introdusa Tmpotriva tertelor persoane care au dobandit cu buna-credinta un drept real cu
titlu gratuit, cu exceptia cazului cand dreptul material la actiunea pe fond s-a prescris mai
inainte. Acest termen incepe sa curgd din ziua cand s-a inregistrat cererea tertilor privitoare
la nscrierea dreptului lor. Actiunea in rectificare se va prescrie in termen de 3 ani fata de
tertele persoane care si-au inscris dreptul real, dobandit prin act juridic cu titlu oneros si cu
buna-credinta, intemeindu-se pe cuprinsul cartii funciare. Acest termen incepe sa curga de
la inregistrarea cererii pentru inscrierea dreptului a carui rectificare se cere. Actiunea in
rectificarea notarilor din cartea funciard este imprescriptibila.

Ultimul subcapitol, denumit ,,Uzucapiunea in sistem de carte funciard” incearca sa
faca o analiza a institutiei uzucapiunii si executarii silite pe teritoriul Romaniei tinand cont
de aplicabilitatea legilor privind publicitatea imobiliara. Astfel, in unele provincii ale tarii —
Transilvania, Banat si Bucovina de Nord — unde s-au aplicat dispozitiile Decretului — Lege
nr. 115/1938 privitoare la publicitatea imobiliara bazatd pe cartea funciard, uzucapiunea

avea o reglementare speciald, pe cand in celelalte regiuni, in care era aplicabil sistemul



publicitatii imobiliare personale, uzucapiunea era reglementatd exclusiv de dispozitiile
Codului civil privitoare la aceastd institutie. Decretul — Lege nr. 115/1938 reglementeaza
doud cazuri exceptionale de dobandire a dreptului de proprietate prin uzucapiune in art. 27
si 28: a) primul caz vizeaza acele situatii in care s-au inscris, fara titlu valabil, drepturi reale
ce pot fi dobandite prin uzucapiune. Acestea vor ramane valabil dobandite daca titularul
astfel inscris le-a posedat cu buna-credinta, potrivit legii, timp de 10 ani. Acest caz este
cunoscut sub denumirea de uzucapiune tabulara, pentru ca, prin buna-credinta si stapanirea
pe timpul prevazut de lege, posesorul deja inscris dar fara un titlu valabil isi consolideaza
dreptul; b) al doilea caz este acela in care posesorul unui imobil pe care l-a posedat in
conditiile legii timp de 20 de ani de la moartea titularului dreptului de proprietate inscris in
cartea funciara, poate cere intabularea dreptului in favoarea sa, in temeiul uzucapiunii,
aceasta fiind uzucapiunea extratabulara.

Cu privire la uzucapiunea in regim de carte funciara este de retinut ca noua Lege nr.
7/1996 nu a mai preluat cazurile speciale de uzucapiune din sistemul cartilor funciare
reglementat de Decretul — Lege nr. 115/1938. De aici rezulta faptul ca, de la intrarea in
vigoare a noii legi, uzucapiunea va fi reglementata pe intreg teritoriul tarii de dispozitiile
Codului Civil. Pe de alta parte, norma in vigoare nu contine nici dispozitii tranzitorii cu
privire la acest aspect, ceea ce duce la consecinta ludrii in considerare a principiilor generale
ale aplicarii legii civile in timp. Ca atare, daca este vorba de uzucapiuni incepute §i implinite
in acele teritorii in care se aplicau dispozitiile Decretului — Lege nr. 115/1938, inainte de
intrarea in vigoare a Legii nr. 7/1996, acestea si-au produs efectele potrivit acelor dispozitii.
Uzucapiunile incepute si neimplinite inca urmeaza sa-si produca efectele numai in conditiile
si in termenele prevazute de Codul Civil, deoarece legea veche nu supravietuieste decat
daca exista dispozitii exprese in acest sens in legea noua, or, nu este cazul pentru materia
uzucapiunii. In ceea ce priveste uzucapiunile care au inceput dupi intrarea in vigoare a
Legii nr. 7/1996, ele vor fi guvernate, fara dubiu, de dispozitiile Codului Civil.

Al TV-lea capitol intitulat ,,Publicitatea imobiliara in lumina dispozitiilor
Noului Cod Civil” va incerca surprinderea principalelor modificari aduse acestei institutii de

catre noile reglementari legislative. Astfel, in afara elementului de noutate adus de Noul



Cod Civil prin revenirea la efectul constitutiv al inscrierilor, o alta modificare benefica in

materia Inscrierilor, adusa de noul act normativ, consta in cerinta introdusa prin art. 888

referitor la conditiile de inscriere, conform careia hotararea judecatoreasca ce este temei al

inscrierii este suficient sa fie definitiva nu si irevocabila asa cum se prevedea in Legea nr.

7/1996.

Asa cum faceam referire in primul capitol al lucrarii, pand in prezent, pe teritoriul

Romaniei s-au conturat 6 sisteme de publicitate imobiliara:

1.

Sistemul de publicitate cu caracter personal intemeiat pe Registrele de
transcriptiuni si inscriptiuni, reglementat in Codul civil si in Codul de procedura
civila, sistem ce si-a gasit aplicabilitatea in Vechiul Regat;

Sistemul de publicitate cu caracter real, intemeiat pe cartile funciare in care
inscrierile au ca reguld efect constitutiv sau translativ de drepturi reale imobiliare,
sistem reglementat prin D.-L. Nr. 115/1938 si care si-a gasit aplicabilitatea in
Transilvania, Banat, Crisana, Maramures si Bucovina de Sud;

Sistemul de publicitate cu caracter intermediar, Intemeiat pe cartile de publicitate
imobiliara, reglementat prin Legea nr. 242/1947, cu aplicabilitate in cateva
localitati din fostul judet Ilfov;

Sistemul de publicitate cu caracter intermediar §i provizoriu, intemeiat pe cartile
de evidenta funciard, reglementat prin Legea nr. 963/1946, cu aplicabilitate in
acele localitati din Transilvania unde cartile funciare au fost distruse, sustrase sau
pierdute din cauza raboiului;

Sistemul de publicitate cu caracter real bazat de cartile funciare dar in care
inscrierile au ca reguld efect de opozabilitate fata de terti, sistem reglementat prin
Legea nr. 7/1996 si care are aplicabilitate la nivelul intregii tari;

Sistemul de publicitate cu caracter real bazat pe cartile funciare, sistem 1n care

inscrierile au ca regula efect constitutiv sau translativ de drepturi reale imobliare.

Acest ultim sistem este reglementat de Noul Cod Civil si are aplicabilitate la nivelul

intregului stat;



In momentul de fata, desi actul normativ in vigoare este Legea nr. 7/1996, Decizia
Sectiilor Unite ale Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr. XXI din data de 12 decembrie 2005
prevede ca ,,actiunile de carte funciara (in prestatie tabulara si in rectificare tabulard), avand
ca obiect inscrierea in cartea funciara a unor drepturi reale imobiliare prevazute prin acte
juridice valabil incheiate anterior intrarii in vigoare a Legii cadastrului si publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, sunt guvernate de dispozitiile legii vechi, respectiv de D.-L. nr.
115/1938 pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare”.

De asemenea, prin Decizia Sectiilor Unite ale Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr.
LXXXVI (86) din 10 decembrie 2007 s-a statuat ca in situatia prescriptiilor achizitive
incepute sub imperiul Decretului-lege nr. 115/1938 si implinite dupa intrarea in vigoare a
Legii nr. 7/1996, actiunile in constatarea dobandirii dreptului de proprietate prin uzucapiune
in regim de carte funciara sunt guvernate de dispozitiile legii vechi, respectiv ale D.-L. nr.
115/1938.

Necesitatea adoptarii unei solutii unitare in ceea ce priveste campul de aplicare a
Legii nr. 7/1996 decurge din scopul acestei legi, si anume acela de a crea baza juridica
pentru intocmirea cadastrului general si infiintarea cartilor funciare pe teritoriul intregii tari,
in vederea organizarii unui sistem unitar de publicitate a drepturilor reale imobiliare.
Disputa doctrinara a vizat campul de aplicare a Legii nr. 7/1996 in intregul sau, insa in
practica, solutiile neunitare s-au pronuntat indeosebi in materia actiunilor de carte funciara.

Dincolo de aceasta divergentd de opinii, cert este ca legea noua are in vedere
unificarea legislatiei romanesti in materie de publicitate imobiliara, astfel incat, in procesul
de interpretare si de aplicare a normelor tranzitorii nu trebuie pierdut din vedere scopul
reglementarii. Or, nerecunoasterea aplicabilitatii legii noi in zonele de carte funciara supuse
Decretului-lege 115/1938 si solutionarea, in continuare, a cauzelor dispozitiilor acestui
decret, nu fac decat sa intarzie frunctificarea demersului legislativ.

Aceeasi situatiec se prefigureaza si in cazul Noului Cod Civil despre care se
precizeaza in art. 2664 ca va intra 1n vigoare la data care va fi stabilita in legea pentru
punerea in aplicare a acestuia. In alin. (2) al aceluiasi articol se prevede ci in termen de 12

luni de la data publicarii Noului Cod Civil Guvernul va supune Parlamentului spre adoptare



proiectul de lege pentru punerea in aplicare a acestuia. Cu toate acestea, desi Noul Cod Civil
a fost publicat in iulie 2009, termenul de 12 luni a fost deja depasit. Avand in vedere
complexitatea modificarilor aduse prin Noul Cod civil, este foarte posibil ca legiuitorul sa
prevada date diferite pentru intrarea in vigoare a noilor norme juridice, dar, cel putin in ceea
ce priveste reglementarile aduse institutiei cartii funciare consideram ca legea de aplicare va
trebui sa cuprinda dispozitii clare, neinterpretabile pentru a se evita de aceasta data confuzia
si suprapunerile de ordin legislativ create la momentul punerii in aplicare a Legii nr. 7/1996.

Al V-lea capitol intitulat ,,Aspecte de drept comparat privind publicitatea imobiliara”
doreste sa analizeze pe larg tipologia acestor sisteme prin evidentierea punctelor forte si a
celor slabe caracteristice fiecarui sistem in parte. Vor fi trecute in revistd principalele
aspecte legate de publicitatea imobiliara din urmatoarele state: Austria, Australia, Belgia,
Bulgaria, Canada, Cehia, Elvetia, Franta, Germania, Italia, Norvegia, Olanda, Serbia,
Suedia, si Ungaria. Astfel, utilizand informatii specifice acestor 15 state, vor fi trecute in
revista aspectele cele mai relevante cu privire la legislatia specifica, dreptul de proprietate si
dezmembramintele sale, sistemul de inregistrare si registrele specifice acestui sistem,

pentru fiecare stat 1n parte.



III. CONCLUZII SI PROPUNERI DE LEGE FERENDA

In contextul realititilor politico-sociale in care dreptul de proprietate reprezintd un
drept fundamental consacrat, aparat si garantat prin Constitutie, prezentul studiu a Incercat
sa realizeze pe de o parte o analizd amanuntita a sistemului de publicitate imobiliara la nivel
national, trecand in revista toate institutiile fundamentale in acest sens, iar pe de alta parte o
analiza comparativd a mai multor sisteme de publicitate imobiliard, corespunzatoare mai
multor sisteme de drept, urmarindu-se nivelul de armonizare a legislatiei la nivel european.

In vederea imbunatatirii legislatiei deja in vigoare, prezentul studiu a contribuit si

prin aducerea catorva propuneri de lege ferenda:

1. Deoarece, in comparatie cu vechea reglementare, in prezent s-a instaurat
necesitatea inscrierii in cartea funciara a informatiilor cu privire la valoarea impozabild a
imobilului ca urmare a valorii fluctuante a acesteia si a lipsei de utilitate a acesteia, in mod
corect apreciem ca propunere de lege ferenda inserarea unor mentiuni referitoare la
valoarea de circulatie a imobilului in cauza, venind astfel i In Intdmpinarea realizarii
functiei economice a cadastrului.

2. Comparativ cu D-L nr. 115/1938 care prevedea in art. 2 alin. (3) ca in situatia in
care 0 comuna era alcatuitd din doua sau mai multe sate, cartile funciare se numerotau pe
sate, alcatuind registrele funciare ale acestora, in sistemul Legii nr. 7/1996 in aceasta
situatie nu se mai intocmesc si nici nu se mai numeroteaza distinct pentru fiecare sat in
parte, fapt care face dificila organizarea acelor carti funciare. Drept consecintd, propunem
de lege ferenda introducerea satului ca diviziune alaturi de comuna, oras si municipiu
pentru a usura sistemul de intocmire si de evidenta al cartilor funciare inclusiv la nivelul
satelor.

3. In ceea ce priveste dispozitiile art. 22 alin. (1) din Legea nr. 7/1996 republicati, cu
toate modificarile si completarile ulterioare, consideram ca propunere de lege ferenda,
modificarea textului legal initial prin inlocuirea expresiei ,la inregistrarea cererii sale” cu
expresia ,la inregistrarea cererii formulata de succesorul tabular”, deoarece, dupa

inregistrarea oricarei cereri de inscriere in cartea funciara, unul dintre primele aspecte care



trebuie verificate pentru a putea fi admisa cererea este cercetarea identitatii dintre posesorul
tabular si cel ce figureaza in actul juridic prezentat ca fiind persoana care a transmis, a
constituit sau a modificat dreptul intabulat in cartea funciard respectivi. In mod corect
apreciem felul in care in literatura de specialitate s-a surprins inadvertenta de redactare
legislativa cu privire la momentul la care se aprecieaza calitatea de antecesor tabular si
achiesam pe deplin la aceasta opinie. Astfel, din redactarea textului de lege ar rezulta ca se
are in vedere momentul ,inregistrarii cererii sale”, adica chiar a cererii antecesorului
tabular. In esents, este evident ci nu poate fi vorba despre un asemenea moment deoarece in
mod normal antecesorul tabular pentru a putea instrdina se presupune ca si-a intabulat deja
dreptul sau de proprietate, astfel incat la acest moment mentionat de textul legal ne aflam in
situatia in care se formuleaza o cerere de catre o noua persoana si nu de antecesorul nostru
tabular, aceastd noua persoana fiind de fapt persoana care, ca reguld generala, a dobandit
dreptul a carui intabulare o solicita chiar de la antecesorul tabular.

4. O alta propunere de lege ferenda vizeaza a doua situatie prevazuta de art. 22 din
Lege si anume situatia grevarii dreptului de proprietate, problema apare in conditiile in care
un proprietar isi greveaza imobilul fard ca anterior sa isi fi inscris dreptul de proprietate
asupra acelui imobil in cartea funciard. In aceasta situatie problema care apare este de a se
stabili cum se va putea inscrie ipoteca in cartea funciara. Legea solicita intr-o atare situatie,
in vederea asigurarii circuitului juridic §i pentru protejarea intereselor creditorilor,
formularea simultand a doud cereri de inscriere, respectiv cererea proprietarului privind
inscrierea dreptului sdu de proprietate asupra imobilului in cartea funciard §i cererea
creditorului privind inscrierea dreptului sau de ipoteca, ambele cereri urmand a fi prezentate
simultan biroului de carte funciari. In prezent, aceeasi modificare a vechiului art. 56 din
Lege despre care aminteam pufin mai sus, face inaplicabild dispozitia legii deoarece,
introducandu-se obligativitatea solicitarii extrasului de carte funciara sau a certificatului de
sarcini, practic, in conditiile incheierii unui contract de ipoteca despre care se stie ca trebuie
sa imbrace forma autentica, proprietarul imobilului ce va fi grevat se va vedea in situatia de
a fi obligat ca, anterior Incheierii contractului de ipoteca sa solicite Inscrierea dreptului sau

de proprietate in cartea funciara, in caz contrar neputandu-se elibera niciun extras de carte



funciara care sa-i ateste acest drept, si, pe cale de consecinta, neputindu-se incheia
contractul de ipoteca. Ca atare, cerinta legii ca cele doua cereri sa fie formulate si depuse
simultan la biroul de carte funciara este desuetd, incheierea contractului de ipoteca fiind
tinuta de efectuarea in prealabil, de catre proprietar, a inscrierii dreptului de proprietate
asupra imobilului ce se urmareste a se ipoteca. Asadar, intelegem sd facem aceasta
propunere de lege ferenda in sensul modificarii textului de lege care cere ca amandoua
inscrierile sd se faca deodata.

5. Cu privire la dispozitiile art. 29 alin. (2) lit. a din Legea nr. 7/1996 care prevede ca
inscrierea provizorie se justifica atunci cand dreptul real ce se cere a fi inscris este afectat de
o conditie suspensiva, literatura de specialitate considera folosirea notiunii de inscriere
provizorie ca fiind eronatd deoarece avem de a face cu o inscriere sub conditie suspensiva
iar dreptul afectat de o conditie suspensivd care nu se realizeazd inceteaza cu efect
retroactiv. Practic, in cartea funciard dreptul real imobiliar va fi inscris provizoriu, sub
conditia suspensiva a realizarii unui eveniment viitor, indicandu-se insa, in mod expres, in
fiecare caz in parte, care va fi acest eveniment. Conditia suspensiva este aceea de a carei
indeplinire depinde nasterea drepturilor subiective civile si a obligatiilor corelative (art.
1017 C. Civ.). Cu titlu de exemplu, in cazul transmiterii dreptului de proprietate printr-un
act juridic sub conditie suspensiva, proprietatea se va considera transmisa doar daca se va
realiza evenimentul mentionat expres: ,,ifi voi vinde apartamentul, daca ma voi muta din
localitate”. In consecintd, pendente conditione, inscrierea dreptului real este incerti,
provizorie, urmand ca eveniente conditione, dreptul transmis sub conditie sa se consolideze
retroactiv. Urmarea consolidarii retroactive a dreptului real imobiliar este transformarea
inscrierii provizorii a acestuia intr-o veritabild intabulare. In conditiile in care dreptul ar fi
transmis sub conditie rezolutorie, Legea nu prevede posibilitatea unei inscrieri provizorii,
pomind de la ideea ca insasi indeplinirea conditiei rezolutorii este aceea care determina
desfiintarea drepturilor subiective civile si a obligatiilor corelative, adica in esenta a actului
juridic incheiat sub acea conditie: ,,ifi vind apartamentul, dar, daca ma voi muta din
localitate pana la sfarsitul anului, vanzarea se desfiinfeaza”. Practic, in aceasta situatie,

dreptul afectat de conditie se desfiinteaza retroactiv, ca si cand nu ar fi existat niciodata,



astfel incat nu se justifica inscrierea. La aceasta opinie achieseaza fara comentarii anumiti
autori. Consideram atat textul de lege, cat si achiesarea sus-mentionata ca fiind nejustificate
si propunem de lege ferenda modificarea textului de lege in sensul inscrierii provizorii a
drepturilor reale imobiliare afectate atat de o conditie suspensiva cat si de una rezolutorie,
din urmatoarele considerente:

A. incheierea unui act juridic sub conditie rezolutorie trebuie analizatd din punct de

vedere al efectelor produse sub doua aspecte:

a. pendente conditione, actul juridic se comporta ca pur si simplu: debitorul este tinut

sa 1s1 execute obligatia asumata, iar creditorul poate solicita executarea acesteia;

b. eveniente conditione, situatia se modifica dupa cum conditia rezolutorie s-a

realizat sau nu:

+ conditia rezolutorie s-a realizat — actul juridic se desfiinteaza cu efect retroactiv,
astfel incat partile sunt in situatia de a-si restituit prestatiile efectuate. Consideram
ca 1n aceasta situatie, va interveni institutia radierii acelei inscrieri provizorii;

+ conditia rezolutorie nu s-a realizat — actul juridic se consolideaza retroactiv, ca in
cazul actului afectat de o conditie suspensiva ce s-a realizat, In acest caz,
inscrierea provizorie transformandu-se ca s§i in cazul amintit intr-o adevarata
intabulare.

B. Ordinul Ministrului Justitei nr. 2371/C/ 22.12.1997 in vigoare inca, prevede in art.

95 alin. (2) faptul ca ,,pot constitui temeiuri ale unor cereri de inscriere provizorie

(...) actele juridice referitoare la drepturi reale imobiliare, a caror transmitere,

constituire sau grevare este afectata de o modalitate: conditie rezolutorie, termen

extinctiv, sarcina liberalitatii, care se va putea arata in cuprinsul inscrierii provizorii”.

C.In realitate, activitatea desfisurati de birourile de carte funciard se confrunti

frecvent cu situatii generate de neconcordanta survenitd intre aceste doud texte de

lege (art. 29 alin. (2) lit. a si art. 95 alin. (2)), astfel incat se impune aducerea
legislatiei la un numitor comun, in vederea surmontarii cu efecte pozitive a unor
situatii de acest gen, pentru a se putea lucra intr-un sistem de practica unitara, toata

activitatea avand la baza un sistem legislativ unitar i coerent.



6. In ceea ce priveste actiunea in prestatie tabulard indreptati impotriva unui tert
achizitor, se impune indeplinirea mai multor conditii, printre care:

a. actul prin care a fost dobandit dreptul de catre reclamant sa fie anterior celui prin
care a dobandit terful achizitor acelasi drept, conditie bazata pe regula nemo dat quod non
habet.

b. tertul dobanditor sa fi dobandit dreptul cu titlu gratuit sau, la momentul incheierii
actului juridic prin care a dobandit dreptul sa fi fost de rea-credinta;

Cu privire la aceasta ultima conditie este necesara o discutie sub doua aspecte, dupa
cum legiuitorul a inteles sa faca distinctia Intre doua situatii: situatia tertului dobanditor cu
titlu gratuit si situatia tertului dobanditor de rea-credinta. In situatia tertului dobanditor de
rea-credintd aceastd ,,calitate” a lui reprezintd premisa admisibilitatii actiunii in prestatie
tabulara. Importanta acestei asa-zise calitati a tertului dobanditor rezultd din atitudinea
legiuitorului care nu a mai inteles sa distinga intre un terf dobanditor de rea-credinta cu titlu
oneros si unul cu titlu gratuit. Practic, modalitatea de dobandire a imobilului sau a dreptului
tabular nu mai conteaza cata vreme reaua-credintd existd, un asemenca tert dobanditor
neputand fi protejat prin efectul legii, nici macar in conditiile in care dobanditorul anterior
este unul cu titlu gratuit. In cazul tertului dobanditor cu titlu gratuit buna-credinti nu va
avea nicio valoare, opinia anumitor autori fiind aceea conform careia primul dobanditor, cu
titlu onoeros cauta sa evite o pierdere iar terful achizitor cauta sa-si pastreze un castig in
care nu a investit, achizitia respectiva reprezentand un beneficiu net. Este un alt fel de teza a
imbogatirii nedrepte in dauna altuia. Situatia se complica in cazul in care si primul si al
doilea dobanditor sunt dobanditori cu titlu gratuit. In acest caz achiesdm la opinia formulati
in literatura de specialitate deoarece ambii dobanditori trebuie sa se bucure de acelasi
tratament juridic nemaiputdndu-se discuta in acest caz de un dobanditor care Incearcd sa
evite o pierdere. Ca atare, pentru a se aplica o egalitate de tratament juridic unei egalitati a
unei stari de fapt, ar trebui protejat cel care a depus diligente si si-a nscris dreptul in cartea
funciard, nimic neputdnd justifica tratamentul preferential acordat de Lege primului
dobanditor prin aplicarea principiului prior tempore, prior iure. Ca atare, suntem 1in

asentimentul celor care propun de lege ferenda modificarea textului de lege in vederea



protejarii tertului achizitor cu titlu gratuit de buna-credinta care si-a inscris dreptul in cartea

funciard, in conditiile n care primul dobanditor este tot un dobanditor cu titlu gratuit.

Din analiza sistematicd a legislatiei In vigoare, din studiul literaturii de specialitate
nationald si strdina, din urmarirea diferitelor aspecte teoretice si practice, in elaborarea
prezentei teme s-au avut in vedere ca principale obiective urmarite: efectuarea unei analize
stiintifice a conceptului de bun imobil in contextul crearii cadastrului general, realizarea
unei analize comparative si demonstrarea prioritatilor sistemelor de publicitate, analizarea
esentei, principiilor si functiilor cadastrului general, analizarea esentei, principiilor si
functiilor publicitatii imobiliare, cercetarea importantei, cuprinsului si principiilor noilor
carti funciare, analizarea obiectului noilor carti funciare, inscrierile in cartile funciare,
modalitatile si procedura de inscriere, determinarea si analiza efectelor juridice ale
inscrierilor, analiza actiunilor de carte funciara, uzucapiunea in sistem de carte funciara,

elaborarea si inaintarea, in baza studiului efectuat, a propunerilor de lege-ferenda.
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