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I. IMPORTANŢA ABORDĂRII TEMEI SUB ASPECT TEORETIC ŞI PRACTIC 

Necesitatea creării cadastrului general şi a organizării publicităţii imobiliare a 

devenit o prioritate deoarece reconstituirea dreptului de proprietate privată asupra 

terenurilor a intensificat şi totodată diversificat raporturile civile, punând în seama 

legiuitorului noi sarcini în ceea ce priveşte corelarea cadrului normativ cu realitatea 

relaţiilor sociale. Pentru a contribui la perfecţionarea cadrului normativ privind cadastrul şi 

publicitatea imobiliară, prezenta lucrare doreşte să efectueze o investigaţie pe baza unui 

studiu comparat atât la nivelul reglementărilor naţionale cât şi la nivelul altor state. 

 Astfel, la baza studiului se vor afla reglementările cadastrului şi publicităţii 

imobiliare din România, Austria, Australia, Belgia, Bulgaria, Canada, Cehia, Franţa, 

Elveţia, Germania, Italia, Norvegia, Olanda, Serbia, Suedia şi Ungaria. Acest studiu se 

doreşte a fi efectuat de la premisa conform căreia ampla analiză a reglementărilor regimului 

juridic al imobilelor în sisteme de drept diferite poate contribui la relevarea minusurilor din 

propria legislaţie şi la propunerea celor mai bune soluţii în vederea eliminării acestora, pe 

măsura creării unui cadastru al imobilelor la nivel naţional. În lipsa unor cercetări 

aprofundate în domeniul cadastrului şi al publicităţii imobiliare în literatura naţională de 

specialitate, investigaţiile în acest domeniu vor facilita atât înţelegerea esenţei cadastrului 

cât şi înţelegerea esenţei publicităţii imobiliare, instituţii ce îndeplinesc funcţii diferite. 

Studiul va clarifica şi anumite noţiuni mai puţin înţelese sau interpretate controversat, 

precum criteriile de includere a bunurilor în clasa celor imobile, rangul dreptului înscris, 

efectele juridice ale înscrierii drepturilor asupra imobilelor.  

Un factor important al dezvoltării pieţei imobiliare îl constituie protejarea 

proprietarilor de bunuri imobile şi a investitorilor prin măsuri legislative competitive în 

domeniu. Evoluţia proprietăţii imobiliare a impus, în timp, crearea unui mecanism de 

securizare a raporturilor juridice al căror obiect este imobilul, mecanism care, în diferite 

state, a funcţionat şi a fost denumit diferit. Astfel, grecii antici îl numeau „katasticon” iar  

latinii „capitum registrum”. Cu sensul actual – cadastru –  cuvântul, în forma „catastico” a 

fost atestat într-un document din anul 1185 găsit la Veneţia şi a fost preluat de alte state 



italiene sub forma „il cotastro”, de Franţa sub forma „le cadastre” iar de Germania ca „der 

(das) Kataster”. Publicitatea imobiliară întemeiată pe sistemul de evidenţă al cadastrului 

general are ca obiect înscrierea în cartea funciară a actelor şi faptelor juridice referitoare la 

imobilele din acelaşi teritoriu administrativ şi se realizează de către oficiile de cadastru şi 

publicitate imobiliară, pentru imobilele situate în raza de activitate a acestora. 

 Scopul şi obiectivul lucrării rezidă în cercetarea aprofundată a esenţei şi conţinutului 

reglementărilor legislative ale creării cadastrului general şi publicităţii imobiliare, a 

regimului juridic al bunurilor imobile, cercetarea şi analiza efectelor juridice ale înregistrării 

drepturilor imobiliare, determinarea rolului şi importanţei cadastrului şi publicităţii 

imobiliare, stabilirea modalităţilor şi procedurii de înscriere în cărţile funciare, analiza 

problemelor teoretice şi practice întâlnite în procesul de înregistrare a imobilelor şi a 

drepturilor asupra lor. Din analiza sistematică a legislaţiei în vigoare, din studiul literaturii 

de specialitate naţională şi străină, din urmărirea diferitelor aspecte teoretice şi practice, în 

elaborarea prezentei teme se vor avea în vedere următoarele obiective: 

• efectuarea unei analize ştiinţifice a conceptului de bun imobil în contextul creării 

cadastrului general; 

• analiza comparativă şi demonstrarea priorităţilor sistemelor de publicitate; 

• analiza esenţei, principiilor şi funcţiilor cadastrului general; 

• analiza esenţei, principiilor şi funcţiilor publicităţii imobiliare; 

• cercetarea importanţe, cuprinsului şi principiilor noilor cărţi funciare; 

• analiza obiectului noilor cărţi funciare, înscrierile în cărţile funciare, 

modalităţile şi procedura de înscriere; 

• determinarea şi analiza efectelor juridice ale înscrierilor; 

• analiza acţiunilor de carte funciară; 

• uzucapiunea în sistem de carte funciară; 

• executarea silită în sistem de carte funciară; 

• elaborarea şi înaintarea, în baza studiului efectuat, a propunerilor de lege-

ferenda. 



Prezenta lucrare se doreşte a fi o primă încercare în literatura de specialitate naţională 

de a cerceta, în mod sistemic, evaluarea bunurilor imobile în circuitul civil, importanţa 

evidenţei lor în sistemul cadastral naţional şi efectele publicităţii imobiliare, prin raportare 

la cadrul internaţional. Lucrarea va îngloba rezultatele obţinute prin sistematizarea 

legislaţiei, din practica aplicării ei, din cercetarea specificului regimului juridic al bunurilor 

imobile, al creării cadastrului, al înregistrării drepturilor imobiliare.  

Semnificaţia teoretică şi valoarea aplicativă a lucrării poate fi estimată sub 

următoarele aspecte: 

• se va realiza pentru prima dată un comentariu sistemic al legislaţiei cadastrului şi 

publicităţii imobiliare pentru a înlesni soluţionarea mai multor probleme 

condiţionate de ambiguitatea şi lacunele întâlnite în reglementările naţionale în 

domeniu; 

• se va fundamenta teoretic şi practic necesitatea sistematizării legislaţiei naţionale 

vizavi de crearea în România a cadastrului şi al căror scop este protejarea 

drepturilor reale imobiliare; 

• se va face o analiză comparativă a sistemelor de cadastru şi publicitate imobiliară 

existente în lume pentru a elucida gradul de eficacitate a sistemului adoptat de 

către România; 

• se vor înainta propuneri de lege ferenda ce vor contribui la perfecţionarea 

legislaţiei în domeniul cadastrului şi publicităţii imobiliare; 

• cercetarea va fi axată pe un areal de metode ştiinţifice cum ar fi metoda istorică, 

logică, sistemică, comparativă, cantitativă şi calitativă. Prin metoda istorică se va 

reconstitui dezvoltarea instituţiilor cadastrului şi publicităţii imobiliare din 

perioada cea mai veche până în prezent. Metoda logică va sta la baza studiului şi 

a sintezei care va rezulta cu argumentarea  concluziilor şi a propunerilor de lege 

ferenda. Evidenţierea caracterelor şi particularităţilor diferitelor sisteme de 

cadastru şi publicitate imobiliară va fi posibilă prin aplicarea metodei 

comparative a diferitelor sisteme de drept. Una dintre metodele aplicate va fi şi 

metoda cantitativă care prezumă studierea şi sistematizarea bazei normative şi 



doctrinare, naţionale şi internaţionale privind crearea cadastrului şi a publicităţii 

imobiliare, care se va solda cu concluzii şi iniţiative de lege ferenda de perfectare 

a cadrului normativ existent; 

• rezultatele cercetării vor putea fi utilizate atât la dezvoltarea conceptului de 

cadastru, publicitate imobiliară, rang, cât şi la determinarea momentului apariţiei 

drepturilor reale imobiliare, la stabilirea efectelor juridice ale înscrierii dreptului 

de proprietate şi ale altor drepturi reale. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



II.  STRUCTURA LUCRĂRII 

 Structural, lucrarea este compusă din: introducere cu iniţiere în studiu, cinci capitole 

ce se succed logic şi organic, urmate de concluzii, propuneri de lege ferenda şi bibliografie, 

cuprinde 237 de pagini şi 333 de referinţe. 

 Lucrarea se remarcă printr-o analiză a instituţiei publicităţii imobiliare atât din 

punctul  de vedere al importanţei sale teoretice dar şi practice şi are la bază o bibliografie 

bogată care cuprinde literatură juridică naţională sub formă de studii, articole, monografii 

dar şi literatură juridică străină, jurisprudenţă naţională, jurisprudenţa Înaltei Curţi de 

Casaţie şi Justiţie. 

 Capitolul I intitulat Noţiuni generale privind necesitatea publicităţii  imobiliare 

şi istoricul sistemelor de publicitate imobiliară va fi dedicat aspectului teoretic al 

subiectelor abordate. 

 În primul subcapitol se va analiza necesitatea publicităţii imobiliare pornind de la 

noţiunea şi efectele acesteia. Astfel, publicitatea imobiliară poate fi definită ca reprezentând 

totalitatea mijloacelor juridice prevăzute de lege prin care se determină situaţia materială şi 

juridică a bunurilor imobiliare, în mod public, prin registre special ţinute de autorităţile 

statale, în vederea ocrotirii intereselor titularilor de drepturi reale imobiliare şi cele legate de 

asigurarea circulaţiei lor juridice, în condiţiile legii. Operaţiunile juridice care au ca efect 

transmisiuni imobiliare sau constituirea unor drepturi reale imobiliare au nevoie de 

certitudine juridică. Într-adevăr, în materia actelor juridice, deci şi a actelor juridice 

translative de proprietate imobiliară, constitutive sau translative de alte drepturi reale 

imobiliare, operează principiul relativităţii efectelor actelor juridice, cu semnificaţia 

producerii acestora între părţi şi succesorii lor. Toate celelalte persoane au calitatea de terţi 

cărora actul respectiv li se impune ca realitate juridică. Dar, din diferite motive, este posibil 

ca anumite categorii de persoane să aibă interes să desfiinţeze un anumit act juridic sau, pur 

şi simplu, să îi ignore efectele. Tocmai pentru a se preveni astfel de situaţii au fost 

organizate sistemele de publicitate imobiliară a transmisiunilor imobiliare şi a constituirii de 

drepturi reale imobiliare, efectul principal al publicităţii imobiliare constând în a face 



opozabil terţilor actul juridic intervenit între părţi. Această opozabilitate erga omnes – 

trăsătură caracteristică determinantă a drepturilor reale se manifestă prin obligaţia negativă a 

tuturor persoanelor de a nu aduce atingere în niciun fel dreptului real. Încălcarea acestei 

obligaţii naşte raportul de responsabilitate. Pentru a se impune tuturor persoanelor drepturile 

reale ale titularului, acestea trebuie să se nască şi să se manifeste în mod public, 

neclandestin. În istoria dreptului, după realităţile fiecărei epoci, publicitatea a fost făcută în 

mod diferit: prin registre speciale de evidenţă (tabulae terrarum), prin sistemul publicităţii 

personale, etc. 

 Un alt efect al publicităţii imobiliare constă în satisfacerea interesului statului şi a 

autorităţilor sale competente de a cunoaşte situaţia circulaţiei imobilelor nu numai pentru 

perceperea taxelor şi a impozitelor corespunzătoare, dar şi pentru faptul că indicele 

tranzacţiilor imobiliare în sens larg, reflectă forţa şi dinamismul unei adevărate economii de 

tip concurenţial. 

 În al doilea subcapitol, se vor analiza pe de o parte sistemele de publicitate 

imobiliară în dreptul comparat, iar pe de altă parte sistemele de publicitate imobiliară în 

dreptul românesc. 

 În ceea ce priveşte analiza din punctul de vedere al dreptului comparat, se poate 

afirma, în ciuda particularităţilor pe care le prezintă legislaţiile adoptate în materie de 

diferite state, că în lume există două mari sisteme de publicitate imobiliară. 

 Astfel, sub influenţa principiilor Revoluţiei franceze, Codul civil francez a impus în 

materie contractuală, principiul consensualismului, cu consecinţa realizării transferului 

drepturilor reale între părţi prin simplul lor consimţământ, fără a fi necesară o altă 

formalitate. Incident fiind însă principiul relativităţii efectelor contractului, pentru a deveni 

opozabile erga omnes, aceste drepturi trebuie publicate. Este ceea ce s-a realizat prin 

sistemul de transcripţiuni-inscripţiuni adoptat şi de Codul civil român. Cu această inovaţie   

s-a renunţat astfel, la tradiţia dreptului roman conform căruia, transferul drepturilor reale se 

realiza prin două operaţiuni juridice: crearea obligaţiei contractuale de a transmite dreptul 

real şi îndeplinirea formalităţilor solemne (mancipio, in jure cessio, traditio), care 

îndeplineau rol de publicitate şi marcau momentul realizării transferului de proprietate. 



 În dreptul germanic, care nu s-a îndepărtat de tradiţia amintită, a fost adoptat sistemul 

publicităţii reale, cu efect constitutiv de drepturi, chiar şi între părţile contractante, realizabil 

prin înscriere în cărţile funciare. Prin filieră austriacă, sistemul cărţilor funciare a pătruns şi 

în acele ţinuturi româneşti care au aparţinut vremelnic fostului Imperiu Austriac. 

 Apropiat acestui sistem este cel al publicităţii reale, adoptat în Australia sub numele 

de Actul Torrens, conform căruia un funcţionar al administraţiei fiscale procedează la 

înmatricularea drepturilor imobiliare după exercitarea unui control şi efectuarea unei 

publicităţi menite să declanşeze eventualele opoziţii ale celor interesaţi. Înmatricularea dă 

naştere unei prezumţii irefragabile de existenţă a dreptului înmatriculat. De asemenea, se 

vor urmări şi analiza şi reglementările analogice din ţările sistemului de drept comun, cum 

sunt Statele Unite ale Americii şi Marea Britanie.  

În ceea ce priveşte dreptul român, în ţara noastră au fost cunoscute următoarele 

sisteme de publicitate imobiliară: 

1. sistemul publicităţii personale sau altfel spus al registrelor de transcripţiuni – 

inscripţiuni reglementat de codul de procedură, aplicat în Muntenia, Moldova, 

Oltenia şi Dobrogea; 

2. sistemul publicităţii reale sau sistemul cărţii funciare, reglementat prin Decretul-

Lege nr. 115/27.04.2938 pentru unificarea dispoziţiilor privitoare la cărţile 

funciare, aplicat în Transilvania, Banat şi nordul Moldovei; 

3. sistemul intermediar al cărţilor de publicitate funciară reglementat prin Legea nr. 

242/12.07.1947 pentru transformarea cărţilor funciare provizorii în cărţi de 

publicitate funciară, aplicabil într-un număr de localităţi din fostul judeţ Ilfov; 

4. sistemul intermediar al cărţilor de evidenţă funciară care în temeiul Legii nr. 

163/14.03.1946 s-au înfiinţat la cererea persoanelor interesate în localităţile din 

Transilvania, unde cărţile funciare au fost distruse, sustrase sau pierdute din cauza 

războiului. 

Capitolul al II-lea intitulat „Agenţia Naţională de Cadastru şi Publicitate 

Imobiliară” urmăreşte să surprindă printr-o analiză minuţioasă, originea apariţiei acestei 



instituţii, evoluţia sa de-a lungul timpului, modalitatea de organizare şi funcţionare, precum 

şi principalele atribuţii. 

Astfel, începând cu anul 1990, în subordinea Ministerului Agriculturii s-a înfiinţat şi 

a funcţionat Oficiul de Cadastru şi Organizarea Teritoriului Agricol (O.C.O.T.A.). În anul 

1997, în conformitate cu prevederile Legii nr. 7/1996 a luat fiinţă Oficiul Naţional de 

Cadastru, Geodezie şi Cartografie, poziţionat în subordinea Guvernului, sub directa 

coordonare a Primului Ministru. Totodată, acest Oficiu avea în subordine Institutul de 

Geodezie, Fotogrammetrie, Cartografie şi Cadastru precum şi 42 de Oficii de Cadastru, 

Geodezie si Cartografie judeţene şi cel al municipiului Bucureşti. O.U.G. nr. 70/2001 a 

generat o nouă situaţie instituţională şi organizatorică prin preluarea de la Ministerul 

Agriculturii a responsabilităţii cadastrului şi organizării teritoriului agricol de către Oficiul 

Naţional de Cadastru, Geodezie şi Cartografie. În urma acestei modificări, s-a reuşit 

aducerea în responsabilitatea aceleiaşi instituţii atât a cadastrului general cât şi a cadastrului 

agricol. Începând cu anul 2002, Oficiul Naţional de Cadastru, Geodezie şi Cartografie trece 

în subordinea Ministerului Administraţiei şi Internelor. Ulterior, printr O.U.G. nr. 41/2004, 

conţinutul art. 3 din Legea nr. 7/1996 este modificat, în sensul că se dispune înfiinţarea 

Agenţiei Naţionale de Cadastru şi Publicitate Imobiliară, denumită în continuare Agenţia 

Naţională.  

Agenţia Naţională de Cadastru şi Publicitate Imobiliară numită în continuare 

A.N.C.P.I. sau Agenţia Naţională, a luat fiinţă conform art. 3 din Legea nr. 7/1996 

republicată (modificată prin O.U.G. nr. 41/2004), prin reorganizarea Oficiului Naţional de 

Cadastru, Geodezie şi Cartografie şi preluarea activităţii publicităţii imobiliare din 

atribuţiile Ministerului Justiţiei, devenind singura autoritate în domeniu, cu statut de 

instituţie publică cu personalitate juridică, aflată în subordinea Ministerului Administraţiei 

şi Internelor. Această nouă formulă de organizare a avut în vedere şi respectarea măsurilor 

Recomandării nr. (86) 12 din 16.09.1986 a Comitetului de Miniştri al Consiliului Europei 

prin care se prescriau tuturor statelor membre prevenirea şi reducerea supraîncărcării 

activităţii instanţelor judecătoreşti prin „descărcarea graduală a judecătorilor în ceea ce 

priveşte sarcinile de natură extrajudiciară şi încredinţarea acestora altor persoane sau 



instituţii”. Având în vedere acest fapt, putem afirma că, pe termen scurt şi mediu, Agenţia 

Naţională de Cadastru şi Publicitate Imobiliară urmăreşte realizarea şi perfecţionarea unui 

sistem eficient de înregistrare a proprietăţilor la nivelul întregii ţări, în conformitate cu 

standardele europene în domeniul cadastrului şi publicităţii imobiliare, iar pe termen lung, 

îşi propune să construiască o bază de date complet informatizată, unitară din punctul de 

vedere al informaţiilor cadastrale şi al publicităţii imobiliare, uşor accesibilă şi facil de 

întreţinut. Scopul în sine este acela de a se putea furniza informaţii de calitate, în mod 

eficient şi transparent pentru toţi cetăţenii, sprijinind totodată firmele de specialitate, 

persoanele fizice autorizate sau instituţiile de profil în desfăşurarea activităţii într-un cadru 

legal corespunzător, adaptat permanent tendinţelor existente pe plan european şi 

internaţional. 

Capitolul al III-lea intitulat „Publicitatea imobiliară în sistemul Legii nr. 7/1996” 

tratează într-o succesiune logică noul sistem de publicitate imobiliară. 

Astfel, în primul subcapitol, ca o scurtă introducere, se face vorbire despre faptul că 

noua lege are menirea de a introduce un sistem real de publicitate, unic pentru întreaga ţară, 

înlocuind astfel sistemele de publicitate existente la momentul intrării sale în vigoare, şi 

care aveau aplicabilitate limitată. 

Al doilea subcapitol instituţia cadastrului din punct de vedere al noţiunii, scopului şi 

funcţiilor sale. Astfel, va fi analizat conceptul de bun imobil din punct de vedere cadastral şi 

al publicităţii imobiliare, reprezentat în principal, de parcela de teren. Orice evidenţă 

cadastralo-tehnică şi juridică se întocmeşte pornind de la parcela de teren care este entitatea 

principală, independent de edificarea pe aceasta a unei construcţii. Această concluzie rezultă 

din interpretarea art. 1 alin. (3) din Lege care, în definiţia legală a imobilului, stabileşte că 

parcela de teren poate fi cu sau fără construcţii. Evident că, în ipoteza în care pe parcela de 

teren unde este edificată o construcţie, imobilul, în înţelesul special al acestei legi, va fi 

compus atât din teren cât şi din construcţie, privite ca un tot unitar. Nu în toate situaţiile 

imobilul este alcătuit dintr-o singură parcelă. Astfel, imobilul poate fi constituit şi din două 

sau mai multe parcele, dar doar dacă sunt îndeplinite două condiţii cumulative: parcelele să 

fie alăturate şi, de asemenea, acestea să aparţină aceluiaşi proprietar. 



 Definiţia imobilului este detaliată în art. 1 alin. (3) din Regulament care defineşte 

imobilul ca o parcelă de teren cu sau fără construcţii ori vegetaţie, precis delimitată, a cărei 

identificare se face, în localitatea unde este situată, printr-un număr cadastral şi un număr al 

cărţii funciare în care a fost înscris. Definiţia din Regulament subliniază necesitatea 

identificării imobilului din punct de vedere cadastral-juridic pentru a se asigura unicitatea 

individualizării acestuia: atribuirea unui singur număr cadastral fiecărui imobil. Urmare a 

modificărilor legislative care au intervenit, această individualizare se va face prin 

„identificatorul unic”. Potrivit art. 71 alin. (1) din Regulament, parcela de teren care 

constituie imobilul va avea înscrisă şi categoria de folosinţă conform normelor cadastrale, 

unul din atributele esenţiale ale parcelei. 

 În ceea ce priveşte analiza conceptului de cadastru general, din art. 1 alin. (1) şi (2) 

din Lege rezultă ca acesta reprezintă sistemul unitar şi obligatoriu de evidenţă tehnică, 

economică şi juridică a tuturor imobilelor de pe întreg teritoriul ţării, entităţile de bază ale 

acestui sistem fiind parcela, construcţia şi proprietarul. 

 Scopurile cadastrului general, la nivelul fiecărei unităţi administrativ-teritoriale – 

comună, oraş, municipiu, judeţ – şi la nivelul fiecărei ţări, sunt următoarele: 

1. identificarea, înregistrarea şi descrierea, în documente cadastrale, a terenurilor şi a 

celorlalte bunuri imobile prin natura lor, măsurarea şi reprezentarea acestora pe 

hărţi şi planuri cadastrale, precum şi stocarea datelor pe suporturi informatice; 

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

3. identificarea şi înregistrarea tuturor proprietarilor şi a altor deţinători legali de 

teren şi de alte bunuri imobile, în vederea asigurării publicităţii şi a opozabilităţii 

drepturilor acestora faţă de terţi; 

4. furnizarea datelor necesare sistemului de impozite şi taxe, pentru stabilirea corectă 

a obligaţiilor fiscale ale contribuabililor. 

Activitatea de cadastru este organizată şi condusă de Agenţia Naţională de Cadastru 

şi Publicitate Imobiliară – instituţie publică cu personalitate juridică, unică în domeniu, 

aflată în subordinea Ministerului Administraţiei şi Internelor, prin reorganizarea Oficiului 

Naţional de Cadastru, Geodezie şi Cartografie şi preluarea activităţii privind publicitatea 



imobiliară de la Ministerul Justiţiei.  Cadastrul general îndeplineşte trei funcţii: tehnică, 

economică şi juridică. 

Funcţia tehnică este realizată prin determinarea, pe baza de măsurători, a poziţiei, a 

configuraţiei şi a mărimii suprafeţei terenurilor, pe destinaţii, pe categorii de folosinţă şi pe 

proprietari, precum şi ale construcţiilor. 

Funcţia economică urmăreşte evidenţierea destinaţiei, a categoriilor de folosinţă a 

parcelelor de teren, precum şi stabilirea elementelor necesare pe baza cărora poate fi 

stabilită valoarea economică a bunurilor imobile. 

Funcţia juridică se realizează prin identificarea proprietăţilor, pe baza actelor de 

proprietate şi prin publicitatea imobiliară. 

Documentele tehnice ale cadastrului general care se vor întocmi la nivelul 

comunelor, oraşelor şi municipiilor sunt: 

• registrul cadastral al imobilelor; 

• indexul alfabetic al proprietarilor; 

• registrul cadastral al proprietarilor; 

• planul cadastral şi anexele la partea I a cărţii funciare. 

Subcapitolul al treilea  tratează  la rândul său cuprinsul cărţilor funciare şi principiile 

acestora. 

Nici Legea nr. 7/1996 şi nici Regulamentul nu cuprind o definiţie legală a noţiunii de 

carte funciară. Cu toate acestea putem desprinde noţiunea cărţii funciare şi anume faptul că 

reprezintă un registru public în care sunt evidenţiate situaţia materială şi juridică a 

imobilelor prin înscrierea tuturor actelor şi a faptelor juridice referitoare la aceste bunuri. 

Aspectul interesant introdus prin legea nr. 7/1996 este faptul că evidenţa cadastral-juridică 

instituită de această lege se ţine atât pe imobile cât şi pe persoane. Cartea funciară propriu-

zisă are un conţinut foarte asemănător cu cel reglementat prin Decretul-Lege nr. 115/1938, 

fiind alcătuită dintr-un titlu şi trei cărţi. 

Titlul cuprinde numărul cărţii funciare şi denumirea localităţii în care este situat 

imobilul. 



Partea I este cea referitoare la descrierea imobilului şi conţine: numărul de ordine şi 

cel cadastral al imobilului, suprafaţa imobilului, destinaţia, categoriile de folosinţă şi, după 

caz, construcţiile. Planul imobilului cu vecinătăţile, descrierea imobilului şi inventarul de 

coordonate al amplasamentului pentru fiecare imobil în parte, constituie anexa la partea I, 

întocmită conform Regulamentului aprobat prin Ordin al Directorului General al Agenţiei 

Naţionale pentru Cadastru şi Publicitate Imobiliară. 

Partea a II-a este referitoare la înscrierile privind dreptul de proprietate şi cuprinde: 

numele proprietarului, actul sau faptul juridic care constituie titlul dreptului de proprietate, 

precum şi menţionarea înscrisului pe care se întemeiază acest drept, strămutările 

proprietăţii, servituţile constituite în folosul imobilului, faptele juridice, precum şi acţiunile 

privitoare la proprietate, orice modificări, îndreptări sau însemnări ce s-ar face în titlu, în 

partea I sau a II-a a cărţii funciare, cu privire la înscrierile făcute. 

Partea a III-a se referă la înscrierile privind dezmembrămintele dreptului de 

proprietate şi sarcini şi va cuprinde: dreptul de superficie, uzufruct, uz, abitaţie, superficie, 

folosinţă, servituţile în favoarea fondului aservit, ipoteca şi privilegiile imobiliare, precum şi 

locaţiunea şi cesiunea de venituri pe timp mai mare de 3 ani, faptele juridice, drepturile 

personale sau alte raporturi juridice, precum şi acţiunile privitoare la drepturile reale înscrise 

în această parte, sechestrul, urmărirea imobilului sau a veniturilor sale, orice modificări, 

îndreptări sau însemnări făcute în această parte. 

În ceea ce priveşte principiile noilor cărţi funciare acestea sunt: 

1.  Principiul publicităţii integrale a drepturilor reale – rezultă din cerinţa legii de a fi 

înscrise în cartea funciară toate operaţiunile juridice prin care se constituie, se transmite, se 

modifică sau se stinge un drept real imobiliar sau acţiuni în justiţie privitoare la imobile dar 

numai pentru ca actul respectiv să devină opozabil terţilor. Între părţi actul juridic îşi va 

produce efectele fără a fi înscris. Mai mult, art. 26 din Lege atenuează principiul analizat 

deoarece prevede că dreptul de proprietate şi celelalte drepturi reale sunt opozabile faţă de 

terţi fără înscriere în cartea funciară, când provin din succesiune, accesiune, vânzare silită şi 

uzucapiune. Totuşi, dacă titularul doreşte să dispună de aceste drepturi astfel dobândite, 

urmează a le înscrie în cartea funciară. 



2. Principiul relativităţii înscrierii – art. 22 din Lege dispune că înscrierea unui drept 

se poate face numai împotriva celui care, la înregistrarea cererii sale era înscris ca titular al 

dreptului asupra căruia înscrierea urmează să fie făcută şi împotriva aceluia care, înainte de 

a fi înscris, şi-a grevat dreptul, dacă amândouă înscrierile se cer deodată. 

3. Principiul legalităţii – decurge din obligaţia instituită de lege pentru judecătorul 

delegat de carte funciară de a verifica dacă sunt întrunite condiţiile prevăzute de lege pentru 

a putea dispune înscrierea unui drept real şi de a respinge cererea dacă aceste condiţii nu 

sunt întrunite. 

4. Principiul oficialităţii înscrierii – semnifică obligaţia notarului ce a întocmit un act 

prin care se transmite, se modifică, se constituie sau se stinge un drept real imobiliar de a 

cere, din oficiu, înscrierea lui în cartea funciară. 

5. Principiul priorităţii înscrierii – înscrierile în cartea funciară devin opozabile faţă 

de terţi la data înregistrării cererilor de înscriere, care este şi data înscrierii.       

        Există două excepţii de la acest principiu:  

a). sunt opozabile terţilor, fără a fi înscrise, drepturile reale dobândite prin 

succesiune, accesiune, vânzare silită şi uzucapiune;  

b). dobânditorul anterior poate cere instanţei de judecată să acorde înscrierii sale rang 

preferenţial faţă de înscrierea efectuată la cererea unui terţ care a dobândit ulterior imobilul 

cu titlul gratuit sau care a fost de rea-credinţă la data încheierii actului. 

6. Principiul forţei probante a înscrierilor de drepturi reale – dacă în cartea funciară  

s-a înscris un drept real în folosul unei persoane, se prezumă că dreptul există, dacă a fost 

constituit sau dobândit cu bună-credinţă, cât timp nu se dovedeşte contrariul; dacă un drept 

a fost radiat din cartea funciară se prezumă că acel drept nu există. 

Prin obiectul cărţii funciare se înţelege obiectul înscrierilor efectuate în cartea 

funciară, adică drepturile reale imobiliare şi, după caz, drepturile de creanţă, actele, faptele 

sau raporturile juridice în legătură cu imobilele cuprinse în cartea funciară. Drepturile reale 

imobiliare înscrise în cartea funciară se numesc drepturi tabulare. Prezintă interes deosebit 

ca obiect al cărţilor funciare următoarele drepturi ce se pot înscrie: dreptul de superficie, 

dreptul de concesiune, dreptul de uzufruct, uz, abitaţie şi servitute, ipoteca şi privilegiile 



imobiliare, precum şi locaţiunea şi cesiunea de venituri pe timp mai mare de 3 ani, faptele 

juridice, drepturile personale sau alte raporturi juridice, precum şi acţiunile privitoare la 

drepturile reale înscrise, sechestrul, urmărirea imobilului sau a veniturilor sale, orice 

modificări, îndreptări sau însemnări făcute în această parte. 

Subcapitolele al patrulea, al cincilea şi al şaselea tratează pe larg obiectul noilor 

cărţi funciare, înscrierile în cartea funciară, procedura înscrierii şi modalităţile de înscriere. 

În sistemul de carte funciară reglementat prin Decretul-Lege nr. 115/1938 existau trei 

categorii de înscrieri: intabularea, înscrierea provizorie şi notarea. Legea nr. 7/1996 nu a 

preluat această terminologie, folosind noţiunea generică de înscriere atât pentru înscrierea 

drepturilor reale imobiliare, cât şi pentru înscrierea actelor şi a faptelor juridice referitoare la 

drepturile personale, starea şi capacitatea persoanelor titulare de drepturi tabulare. Având în 

vedere inconvenientele practice ce ar putea rezulta din folosirea generică a noţiunii de 

înscriere, art. 44 din Regulamentul de aplicare a legii, păstrând spiritul ei dispune că 

înscrierile în cartea funciară sunt de trei feluri: 

A. Intabularea – operaţiune prin care transmiterea, constituirea, modificarea sau 

stingerea unui drept real imobiliar devine opozabilă faţă de terţi. Art. 89 din Regulament 

dispune că sunt supuse intabulării drepturile reale imobiliare ce fac obiectul actelor juridice 

cu titlu definitiv, iar, dacă necesită o justificare ulterioară, aceste drepturi se înscriu 

provizoriu. Cererea de intabulare se adresează biroului de carte funciară, adăugându-i-se 

obligatoriu înscrisul original sau copia legalizată în temeiul cărora se cere efectuarea ei. 

Este vorba despre înscrisul constatator al actului sau faptului juridic a cărui intabulare se 

cere. Activitatea judecătorului de carte funciară este o activitate jurisdicţională care se 

concretizează în încheierea motivată de admitere sau de respingere a cererii de intabulare, 

supusă, la rândul ei, căilor de atac. Intabularea stingerii unui drept real este denumită 

radiere, iar scopul ei este exact cel contrar intabulării, adică ştergerea menţiunii existenţei 

dreptului din cartea funciară. 

B. Înscrierea provizorie – reprezintă operaţiunea prin care transmiterea, 

constituirea, modificarea sau stingerea unui drept real imobiliar devine opozabilă faţă de 



terţi, sub condiţia şi în măsura justificării ei. Conform art. 29 din Lege, înscrierea provizorie 

poate fi cerută în următoarele situaţii: 

a. dreptul real ce se cere a fi înscris este  afectat de o condiţie suspensivă; 

b. se solicită intabularea unui drept real în temeiul unei hotărâri judecătoreşti ce nu a 

rămas irevocabilă; 

c. se dobândeşte un drept tabular care anterior a fost înscris provizoriu; 

d. debitorul a consemnat sumele pentru care a fost înscrisă ipoteca ori privilegiul 

imobiliar; 

e. pentru soluţionarea cererii sunt necesare înscrisuri suplimentare care nu aduc însă 

atingere fondului dreptului ce se cere a fi înscris şi nu fundamentează noi capete 

de cerere. 

Nejustificarea unei înscrieri provizorii atrage, la cererea celui interesat, radierea ei şi 

a tuturor înscrierilor care s-au făcut condiţionat de justificarea acesteia. 

C. Notarea – reprezintă acea înscriere în cartea funciară care are ca obiect 

menţionarea unor drepturi personale, fapte sau raporturi juridice strâns legate de drepturile 

intabulate şi de titularii lor, pentru a le face opozabile terţilor sau a le aduce la cunoştinţa 

acestora în scop de informare. Sunt supuse notării: minoritatea sau punerea sub interdicţie a 

titularului dreptului real, instituirea curatelei în privinţa lui, acţiuni în justiţie privitoare la 

dreptul înscris în cartea funciară, promisiunea de înstrăinare a imobilului, sechestrul 

asigurător sau judiciar instituit asupra imobilului înscris în cartea funciară, schimbarea 

rangului unei ipoteci, precum şi orice alte acte şi fapte juridice sau drepturi personale care 

interesează situaţia juridică a titularului de carte funciară şi a imobilului înscris. 

Prezenta lucrare va analiza pe larg următoarele situaţii speciale de înscriere, 

reglementate de art. 561 din Lege, articol introdus prin Titlul XII art. I pct 61 din Legea nr. 

247/2005: 

1. Înscrierea dreptului de proprietate dobândit prin construire; 

2. Înscrierea dreptului de ipotecă; 

3. Înscrierea privilegiilor imobiliare; 



Legea cuprinde puţine dispoziţii de procedură, insuficiente pentru ţinerea cărţilor 

funciare, dezvoltate în cuprinsul regulamentului de aplicare. Conform art. 70 din 

Regulament, activitatea de carte funciară este o procedură necontencioasă, căreia i se aplică 

principiile şi regulile specifice acestei proceduri speciale, respectiv cele cuprinse în art. 331-

339 din Codul de procedură civilă. Conform art. 47 din Lege, cererea de înscriere în cartea 

funciară se va depune la birourile teritoriale ale oficiului teritorial şi va fi însoţită de 

înscrisul original sau de copia legalizată a acestuia, prin care se constată actul sau faptul 

juridic a cărui înscriere se cere. Copia legalizată se va păstra în mapa biroului de cadastru şi 

publicitate imobiliară. În cazul unei hotărâri judecătoreşti se va prezenta o copie legalizată 

cu menţiunea că este definitivă şi irevocabilă. Cererile de înscriere se vor înregistra de 

îndată în registrul de intrare, cu menţionarea datei şi a numărului care rezultă din ordinea 

cronologică a depunerii lor. Judecătorul dispune asupra cererii de înscriere printr-o 

încheiere motivată de înscriere sau de respingere, încheiere care se comunică solicitantului 

în termen de 15 zile de la pronunţarea încheierii, dar nu mai târziu de 30 de zile de la data 

înregistrării cererii. Încheierea de înscriere sau de respingere poate fi atacată cu plângere, în 

termen de 15 zile de la comunicare, la biroul teritorial. Oficiul teritorial este obligat să 

înainteze plângerea judecătoriei în a cărei rază de competenţă teritorială se află imobilul, 

însoţită de dosarul încheierii şi copia cărţii funciare. Hotărârea pronunţată de judecătorie 

poate fi atacată, fiind supusă căilor ordinare de atac, iar hotărârea judecătorească definitivă 

şi irevocabilă se comunică, din oficiu, biroului teritorial de către instanţa care s-a pronunţat 

ultima asupra fondului. Înscrierea făcută în temeiul acestei hotărâri judecătoreşti îşi produce 

efectele de la înregistrarea cererii de înscriere la biroul teritorial. În cazul respingerii 

plângerii prin hotărâre judecătorească definitivă şi irevocabilă, notările făcute se radiază din 

oficiu. 

Subcapitolul al şaptelea îşi propune să trateze problema acţiunilor de carte funciară: 

acţiunea în prestaţie tabulară, acţiunea în justificare tabulară şi acţiunea în rectificare 

tabulară a înscrierilor în cartea funciară. 

Acţiunea în prestaţie tabulară obişnuită sau ordinară reprezintă acea acţiune prin 

care dobânditorul unui drept real imobiliar solicită instanţei obligarea pârâtului de a preda 



înscrisurile necesare pentru înscrierea dreptului dobândit în cartea funciară, iar, în caz 

contrar, să dispună înscrierea în cartea funciară. În ipoteza refuzului îndeplinirii obligaţiei 

de predare, persoana interesată este îndreptăţită să formuleze o acţiune în prestaţie tabulară, 

solicitând instanţei să dispună înscrierea în cartea funciară a dreptului transmis sau 

constituit ori radierea dreptului real în cauză, hotărârea instanţei suplinind consimţământul 

la înscriere al părţii care avea obligaţia de a preda înscrisurile doveditoare. În ceea ce 

priveşte instanţa competentă apreciem că din punct de vedere material competentă este 

judecătoria, faţă de plenitudinea de competenţe conferită acesteia prin disp. art. 1 Cod proc. 

civ., iar din punct de vedere teritorial, competenţa de soluţionare revine judecătoriei în a 

cărei circumscripţie teritorială se află domiciliul pârâtului sau imobilul în cauză, concluzie 

desprinsă din disp. art. 5 şi 10 pct. 2  Cod proc. civ. Potrivit art. 27 alin. (4) din Lege, 

dreptul de la acţiunea în prestaţie tabulară este imprescriptibil, actuala reglementare punând 

capăt controverselor din doctrină privind termenul înăuntrul căruia putea fi promovată 

această acţiune. Textul analizat reglementează şi posibilitatea introducerii acţiunii în 

prestaţie tabulară împotriva unui terţ dobânditor, care şi-a înscris dreptul în cartea funciară. 

Într-o atare situaţie se poate intenta cu succes o acţiune în prestaţie tabulară dacă sunt 

îndeplinite următoarele condiţii cumulativ: a) actul juridic în baza căruia se solicită prestaţia 

tabulară să fie încheiat anterior celui exhibat de terţ şi b) terţul dobânditor să fi dobândit 

imobilul cu titlu gratuit sau, dacă l-a dobândit cu titlu oneros să fie de rea-credinţă. 

Acţiunea în prestaţie tabulară specială, reglementată de art. 28 din  Lege, stabileşte 

posibilitatea ca dobânditorul anterior să solicite instanţei să acorde înscrierii sale un rang 

preferenţial faţă de cel al terţului dobânditor. Pentru admisibilitatea acţiunii în prestaţie 

tabulară specială este necesară întrunirea următoarelor condiţii de admisibilitate, în mod 

cumulativ: a) cel care solicită prestaţia tabulară să fi dobândit un drept real imobiliar prin 

act juridic cu titlu particular; b) actul juridic în temeiul căruia se solicită prestaţia tabulară să 

fie anterior celui în temeiul căruia dreptul terţului a fost înscris; c) terţul să fi dobândit 

dreptul real cu titlu gratuit, prin donaţie sau legat cu titlu particular sau, dacă a dobândit prin 

act cu titlu oneros, să fi fost de rea-credinţă, ceea ce, evident, trebuie demonstrat. 

Coroborând dispoziţiile legale în materie, s-a concluzionat că acţiunea în prestaţie tabulară 



specială introdusă împotriva terţului de rea-credinţă care şi-a înscris ulterior dreptul, este 

imprescriptibilă, sub rezerva prescripţiei dreptului la acţiune în fond, iar faţă de terţul 

dobânditor de bună-credinţă cu titlu gratuit, este prescriptibilă în termen de 10 ani, socotiţi 

din ziua în care s-a înregistrat cererea sa de înscriere, cu excepţia cazului în care dreptul 

material la acţiune s-a prescris mai înainte. 

Acţiunea în rectificare tabulară a înscrierilor în cartea funciară are ca obiect 

înlăturarea neconcordanţelor care pot exista între înscrierile în cartea funciară şi situaţia 

juridică pretins reală a imobilului, neconcordanţe ce pot rezulta din mai multe împrejurări: 

înscrierea sau actul în temeiul căruia s-a efectuat înscrierea nu a fost valabil; dreptul înscris 

a fost greşit calificat; nu mai sunt întrunite condiţiile de existenţă a dreptului înscris sau au 

încetat efectele actului juridic în temeiul căruia s-a făcut înscrierea; înscrierea din cartea 

funciară nu mai este în concordanţă cu situaţia reală actuală a imobilului. Titularul acestei 

acţiuni este cel vătămat, iar pârât va fi beneficiarul acelei înscrieri inexacte. Acţiunea în 

rectificare, sub rezerva prescripţiei dreptului material la acţiunea în fond, va fi 

imprescriptibilă. Acţiunea în rectificare este prescriptibilă în termen de 10 ani atunci când 

este introdusă împotriva terţelor persoane care au dobândit cu bună-credinţă un drept real cu 

titlu gratuit, cu excepţia cazului când dreptul material la acţiunea pe fond s-a prescris mai 

înainte. Acest termen începe să curgă din ziua când s-a înregistrat cererea terţilor privitoare 

la înscrierea dreptului lor. Acţiunea în rectificare se va prescrie în termen de 3 ani faţă de 

terţele persoane care şi-au înscris dreptul real, dobândit prin act juridic cu titlu oneros şi cu 

bună-credinţă, întemeindu-se pe cuprinsul cărţii funciare. Acest termen începe să curgă de 

la înregistrarea cererii pentru înscrierea dreptului a cărui rectificare se cere. Acţiunea în 

rectificarea notărilor din cartea funciară este imprescriptibilă. 

 Ultimul subcapitol, denumit „Uzucapiunea în sistem de carte funciară” încearcă să 

facă o analiză a instituţiei uzucapiunii şi executării silite pe teritoriul României ţinând cont 

de aplicabilitatea legilor privind publicitatea imobiliară. Astfel, în unele provincii ale ţării – 

Transilvania, Banat şi Bucovina de Nord – unde s-au aplicat dispoziţiile Decretului – Lege 

nr. 115/1938 privitoare la publicitatea imobiliară bazată pe cartea funciară, uzucapiunea 

avea o reglementare specială, pe când în celelalte regiuni, în care era aplicabil sistemul 



publicităţii imobiliare personale, uzucapiunea era reglementată exclusiv de dispoziţiile 

Codului civil privitoare la această instituţie. Decretul – Lege nr. 115/1938 reglementează 

două cazuri excepţionale de dobândire a dreptului de proprietate prin uzucapiune în art. 27 

şi 28: a) primul caz vizează acele situaţii în care s-au înscris, fără titlu valabil, drepturi reale 

ce pot fi dobândite prin uzucapiune. Acestea vor rămâne valabil dobândite dacă titularul 

astfel înscris le-a posedat cu bună-credinţă, potrivit legii, timp de 10 ani. Acest caz este 

cunoscut sub denumirea de uzucapiune tabulară, pentru că, prin buna-credinţă şi stăpânirea 

pe timpul prevăzut de lege, posesorul deja înscris dar fără un titlu valabil îşi consolidează 

dreptul; b) al doilea caz este acela în care posesorul unui imobil pe care l-a posedat în 

condiţiile legii timp de 20 de ani de la moartea titularului dreptului de proprietate înscris în 

cartea funciară, poate cere intabularea dreptului în favoarea sa, în temeiul uzucapiunii, 

aceasta fiind uzucapiunea extratabulară. 

 Cu privire la uzucapiunea în regim de carte funciară este de reţinut că noua Lege nr. 

7/1996 nu a mai preluat cazurile speciale de uzucapiune din sistemul cărţilor funciare 

reglementat de Decretul – Lege nr. 115/1938. De aici rezultă faptul că, de la intrarea în 

vigoare a noii legi, uzucapiunea va fi reglementată pe întreg teritoriul ţării de dispoziţiile 

Codului Civil. Pe de altă parte, norma în vigoare nu conţine nici dispoziţii tranzitorii cu 

privire la acest aspect, ceea ce duce la consecinţa luării în considerare a principiilor generale 

ale aplicării legii civile în timp. Ca atare, dacă este vorba de uzucapiuni începute şi împlinite 

în acele teritorii în care se aplicau dispoziţiile Decretului – Lege nr. 115/1938, înainte de 

intrarea în vigoare a Legii nr. 7/1996,  acestea şi-au produs efectele potrivit acelor dispoziţii. 

Uzucapiunile începute şi neîmplinite încă urmează să-şi producă efectele numai în condiţiile 

şi în termenele prevăzute de Codul Civil, deoarece legea veche nu supravieţuieşte decât 

dacă există dispoziţii exprese în acest sens în legea nouă, or, nu este cazul pentru materia 

uzucapiunii. În ceea ce priveşte uzucapiunile care au început după intrarea în vigoare a 

Legii nr. 7/1996, ele vor fi guvernate, fără dubiu, de dispoziţiile Codului Civil. 

 Al IV-lea capitol intitulat „Publicitatea imobiliară în lumina dispoziţiilor 

Noului Cod Civil” va încerca surprinderea principalelor modificări aduse acestei instituţii de 

către noile reglementări legislative. Astfel, în afara elementului de noutate adus de Noul 



Cod Civil prin revenirea la efectul constitutiv al înscrierilor, o altă modificare benefică în 

materia înscrierilor, adusă de noul act normativ, constă în cerinţa introdusă prin art. 888 

referitor la condiţiile de înscriere, conform căreia hotărârea judecătorească ce este temei al 

înscrierii este suficient să fie definitivă nu şi irevocabilă aşa cum se prevedea în Legea nr. 

7/1996.  

Aşa cum făceam referire în primul capitol al lucrării, până în prezent, pe teritoriul 

României s-au conturat 6 sisteme de publicitate imobiliară: 

1. Sistemul de publicitate cu caracter personal întemeiat pe Registrele de 

transcripţiuni şi inscripţiuni, reglementat în Codul civil şi în Codul de procedură 

civilă, sistem ce şi-a gasit aplicabilitatea în Vechiul Regat; 

2. Sistemul de publicitate cu caracter real, întemeiat pe cărţile funciare în care 

înscrierile au ca regulă efect constitutiv sau translativ de drepturi reale imobiliare, 

sistem reglementat prin D.-L. Nr. 115/1938 şi care şi-a găsit aplicabilitatea în 

Transilvania, Banat, Crişana, Maramureş şi Bucovina de Sud; 

3. Sistemul de publicitate cu caracter intermediar, întemeiat pe cărţile de publicitate 

imobiliară, reglementat prin Legea nr. 242/1947, cu aplicabilitate în câteva 

localităţi din fostul judeţ Ilfov; 

4. Sistemul de publicitate cu caracter intermediar şi provizoriu, întemeiat pe cărţile 

de evidenţă funciară, reglementat prin Legea nr. 963/1946, cu aplicabilitate în 

acele localităţi din Transilvania unde cărţile funciare au fost distruse, sustrase sau 

pierdute din cauza răboiului; 

5. Sistemul de publicitate cu caracter real bazat de cărţile funciare dar în care 

înscrierile au ca regulă efect de opozabilitate faţă de terţi, sistem reglementat prin 

Legea nr. 7/1996 şi care are aplicabilitate la nivelul întregii ţări; 

6. Sistemul de publicitate cu caracter real bazat pe cărţile funciare, sistem în care 

înscrierile au ca regulă efect constitutiv sau translativ de drepturi reale imobliare.  

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

întregului stat; 



 În momentul de faţă, deşi actul normativ în vigoare este Legea nr. 7/1996, Decizia 

Secţiilor Unite ale Înaltei Curţi de Casaţie şi Justiţie nr. XXI din data de 12 decembrie 2005 

prevede că „acţiunile de carte funciară (în prestaţie tabulară şi în rectificare tabulară), având 

ca obiect înscrierea în cartea funciară a unor drepturi reale imobiliare prevăzute prin acte 

juridice valabil încheiate anterior intrării în vigoare a Legii cadastrului şi publicităţii 

imobiliare nr. 7/1996, sunt guvernate de dispoziţiile legii vechi, respectiv de D.–L. nr. 

115/1938 pentru unificarea dispoziţiilor privitoare la cărţile funciare”. 

 De asemenea, prin Decizia Secţiilor Unite ale Înaltei Curţi de Casaţie şi Justiţie nr. 

LXXXVI (86) din 10 decembrie 2007 s-a statuat că în situaţia prescripţiilor achizitive 

începute sub imperiul Decretului-lege nr. 115/1938 şi împlinite după intrarea în vigoare a 

Legii nr. 7/1996, acţiunile în constatarea dobândirii dreptului de proprietate prin uzucapiune 

în regim de carte funciară sunt guvernate de dispoziţiile legii vechi, respectiv ale D.-L. nr. 

115/1938. 

Necesitatea adoptării unei soluţii unitare în ceea ce priveşte câmpul de aplicare a 

Legii nr. 7/1996 decurge din scopul acestei legi, şi anume acela de a crea baza juridică 

pentru întocmirea cadastrului general şi înfiinţarea cărţilor funciare pe teritoriul întregii ţări, 

în vederea organizării unui sistem unitar de publicitate a drepturilor reale imobiliare. 

Disputa doctrinară a vizat câmpul de aplicare a Legii nr. 7/1996 în întregul său, însă în 

practică, soluţiile neunitare s-au pronunţat îndeosebi în materia acţiunilor de carte funciară. 

 Dincolo de această divergenţă de opinii, cert este că legea nouă are în vedere 

unificarea legislaţiei româneşti în materie de publicitate imobiliară, astfel încât, în procesul 

de interpretare şi de aplicare a normelor tranzitorii nu trebuie pierdut din vedere scopul 

reglementării. Or, nerecunoaşterea aplicabilităţii legii noi în zonele de carte funciară supuse 

Decretului-lege 115/1938 şi soluţionarea, în continuare, a cauzelor dispoziţiilor acestui 

decret, nu fac decât să întârzie frunctificarea demersului legislativ. 

 Aceeaşi situaţie se prefigurează şi în cazul Noului Cod Civil despre care se 

precizează în art. 2664 că va intra în vigoare la data care va fi stabilită în legea pentru 

punerea în aplicare a acestuia. În alin. (2) al aceluiaşi articol se prevede că în termen de 12 

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



proiectul de lege pentru punerea în aplicare a acestuia. Cu toate acestea, deşi Noul Cod Civil 

a fost publicat în iulie 2009, termenul de 12 luni a fost deja depăşit. Având în vedere 

complexitatea modificărilor aduse prin Noul Cod civil, este foarte posibil ca legiuitorul să 

prevadă date diferite pentru intrarea în vigoare a noilor norme juridice, dar, cel puţin în ceea 

ce priveşte reglementările aduse instituţiei cărţii funciare considerăm că legea de aplicare va 

trebui să cuprindă dispoziţii clare, neinterpretabile pentru a se evita de această dată confuzia 

şi suprapunerile de ordin legislativ create la momentul punerii în aplicare a Legii nr. 7/1996. 

 Al V-lea capitol intitulat „Aspecte de drept comparat privind publicitatea imobiliară” 

doreşte să analizeze pe larg tipologia acestor sisteme prin evidenţierea punctelor forte şi a 

celor slabe caracteristice fiecărui sistem în parte. Vor fi trecute în revistă principalele 

aspecte legate de publicitatea imobiliară  din următoarele state: Austria, Australia, Belgia, 

Bulgaria, Canada, Cehia, Elveţia, Franţa, Germania, Italia, Norvegia, Olanda, Serbia, 

Suedia, şi Ungaria. Astfel, utilizând informaţii specifice acestor 15 state, vor fi trecute în 

revistă aspectele cele mai relevante cu privire la legislaţia specifică, dreptul de proprietate şi 

dezmembrămintele sale, sistemul de înregistrare şi  registrele specifice acestui sistem, 

pentru fiecare stat în parte. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



III.   CONCLUZII ŞI PROPUNERI DE LEGE FERENDA 

În contextul realităţilor politico-sociale în care dreptul de proprietate reprezintă un 

drept fundamental consacrat, apărat şi garantat prin Constituţie, prezentul studiu a încercat  

să realizeze pe de o parte o analiză amănunţită a sistemului de publicitate imobiliară la nivel 

naţional, trecând în revistă toate instituţiile fundamentale în acest sens, iar pe de altă parte o 

analiză comparativă a mai multor sisteme de publicitate imobiliară, corespunzătoare mai 

multor sisteme de drept, urmărindu-se nivelul de armonizare a legislaţiei la nivel european. 

În vederea îmbunătăţirii legislaţiei deja în vigoare, prezentul studiu a contribuit şi 

prin aducerea câtorva propuneri de lege ferenda:  

1. Deoarece, în comparaţie cu vechea reglementare, în prezent s-a instaurat 

necesitatea înscrierii în cartea funciară a informaţiilor cu privire la valoarea impozabilă a 

imobilului ca urmare a valorii fluctuante a acesteia şi a lipsei de utilitate  a acesteia, în mod 

corect apreciem ca propunere de lege ferenda inserarea unor menţiuni referitoare la 

valoarea de circulaţie a imobilului în cauză, venind astfel şi în întâmpinarea realizării 

funcţiei economice a cadastrului. 

2. Comparativ cu D-L nr. 115/1938 care prevedea în art. 2 alin. (3) că în situaţia în 

care o comună era alcătuită din două sau mai multe sate, cărţile funciare se numerotau pe 

sate, alcătuind registrele funciare ale acestora, în sistemul Legii nr. 7/1996 în această 

situaţie nu se mai întocmesc şi nici nu se mai numerotează distinct pentru fiecare sat în 

parte, fapt care face dificilă organizarea acelor cărţi funciare. Drept consecinţă, propunem 

de lege ferenda introducerea satului ca diviziune alături de comună, oraş şi municipiu 

pentru a uşura sistemul de întocmire şi de evidenţă al cărţilor funciare inclusiv la nivelul 

satelor. 

3. În ceea ce priveşte dispoziţiile art. 22 alin. (1) din Legea nr. 7/1996 republicată, cu 

toate modificările şi completările ulterioare, considerăm ca propunere de lege ferenda, 

modificarea textului legal iniţial prin înlocuirea expresiei „la înregistrarea cererii sale” cu 

expresia „la înregistrarea cererii formulată de succesorul tabular”, deoarece, după 

înregistrarea oricărei cereri de înscriere în cartea funciară, unul dintre primele aspecte care 



trebuie verificate pentru a putea fi admisă cererea este cercetarea identităţii dintre posesorul 

tabular şi cel ce figurează în actul juridic prezentat ca fiind persoana care a transmis, a 

constituit sau a modificat dreptul intabulat în cartea funciară respectivă. În mod corect 

apreciem felul în care în literatura de specialitate s-a surprins inadvertenţa de redactare 

legislativă cu privire la momentul la care se apreciează calitatea de antecesor tabular şi 

achiesăm pe deplin la această opinie. Astfel, din redactarea textului de lege ar rezulta că se 

are în vedere momentul „înregistrării cererii sale”, adică chiar a cererii antecesorului 

tabular. În esenţă, este evident că nu poate fi vorba despre un asemenea moment deoarece în 

mod normal antecesorul tabular pentru a putea înstrăina se presupune că şi-a intabulat deja 

dreptul său de proprietate, astfel încât la acest moment menţionat de textul legal ne aflăm în 

situaţia în care se formulează o cerere de către o nouă persoană şi nu de antecesorul nostru 

tabular, această nouă persoană fiind de fapt persoana care, ca regulă generală, a dobândit 

dreptul a cărui intabulare o solicită chiar de la antecesorul tabular. 

4. O altă propunere de lege ferenda vizează a doua situaţie prevăzută de art. 22 din 

Lege şi anume situaţia grevării dreptului de proprietate, problema apare în condiţiile în care 

un proprietar îşi grevează imobilul fără ca anterior să îşi fi înscris dreptul de proprietate 

asupra acelui imobil în cartea funciară. În această situaţie problema care apare este de a se 

stabili cum se va putea înscrie ipoteca în cartea funciară. Legea solicită într-o atare situaţie, 

în vederea asigurării circuitului juridic şi pentru protejarea intereselor creditorilor, 

formularea simultană a două cereri de înscriere, respectiv cererea proprietarului privind 

înscrierea dreptului său de proprietate asupra imobilului în cartea funciară şi cererea 

creditorului privind înscrierea dreptului său de ipotecă, ambele cereri urmând a fi prezentate 

simultan biroului de carte funciară. În prezent, aceeaşi modificare a vechiului art. 56 din 

Lege despre care aminteam puţin mai sus, face inaplicabilă dispoziţia legii deoarece, 

introducându-se obligativitatea solicitării extrasului de carte funciară sau a certificatului de 

sarcini, practic, în condiţiile încheierii unui contract de ipotecă despre care se ştie că trebuie 

să îmbrace forma autentică, proprietarul imobilului ce va fi grevat se va vedea în situaţia de 

a fi obligat ca, anterior încheierii contractului de ipotecă să solicite înscrierea dreptului său 

de proprietate în cartea funciară, în caz contrar neputându-se elibera niciun extras de carte 



funciară care să-i ateste acest drept, şi, pe cale de consecinţă, neputându-se încheia 

contractul de ipotecă. Ca atare, cerinţa legii ca cele două cereri să fie formulate şi depuse 

simultan la biroul de carte funciară este desuetă, încheierea contractului de ipotecă fiind 

ţinută de efectuarea în prealabil, de către proprietar, a înscrierii dreptului de proprietate 

asupra imobilului ce se urmăreşte a se ipoteca. Aşadar, întelegem să facem această 

propunere de lege ferenda în sensul modificării textului de lege care cere ca amândouă 

înscrierile să se facă deodată.  

5. Cu privire la dispoziţiile art. 29 alin. (2) lit. a din Legea nr. 7/1996 care prevede că 

înscrierea provizorie se justifică atunci când dreptul real ce se cere a fi înscris este afectat de 

o condiţie suspensivă, literatura de specialitate consideră folosirea noţiunii de înscriere 

provizorie ca fiind eronată deoarece avem de a face cu o înscriere sub condiţie suspensivă 

iar dreptul afectat de o condiţie suspensivă care nu se realizează încetează cu efect 

retroactiv. Practic, în cartea funciară dreptul real imobiliar va fi înscris provizoriu, sub 

condiţia suspensivă a realizării unui eveniment viitor, indicându-se însă, în mod expres, în 

fiecare caz în parte, care va fi acest eveniment. Condiţia suspensivă este aceea de a cărei 

îndeplinire depinde naşterea drepturilor subiective civile şi a obligaţiilor corelative (art. 

1017 C. Civ.). Cu titlu de exemplu, în cazul transmiterii dreptului de proprietate printr-un 

act juridic sub condiţie suspensivă, proprietatea se va considera transmisă doar dacă se va 

realiza evenimentul menţionat expres: „îţi voi vinde apartamentul, dacă mă voi muta din 

localitate”. În consecinţă, pendente conditione, înscrierea dreptului real este incertă, 

provizorie, urmând ca eveniente conditione, dreptul transmis sub condiţie să se consolideze 

retroactiv. Urmarea consolidării retroactive a dreptului real imobiliar este transformarea 

înscrierii provizorii a acestuia într-o veritabilă intabulare. În condiţiile în care dreptul ar fi 

transmis sub condiţie rezolutorie, Legea nu prevede posibilitatea unei înscrieri provizorii, 

pornind de la ideea că însăşi îndeplinirea condiţiei rezolutorii este aceea care determină 

desfiinţarea drepturilor subiective civile şi a obligaţiilor corelative, adică în esenţă a actului 

juridic încheiat sub acea condiţie: „îţi vînd apartamentul, dar, dacă mă voi muta din 

localitate până la sfârşitul anului, vânzarea se desfiinţează”. Practic, în această situaţie, 

dreptul afectat de condiţie se desfiinţează retroactiv, ca şi când nu ar fi existat niciodată, 



astfel încât nu se justifică înscrierea. La această opinie achiesează fără comentarii anumiţi 

autori. Considerăm atât textul de lege, cât şi achiesarea sus-menţionată ca fiind nejustificate 

şi propunem de lege ferenda modificarea textului de lege în sensul înscrierii provizorii a 

drepturilor reale imobiliare afectate atât de o condiţie suspensivă cât şi de una rezolutorie, 

din următoarele considerente: 

A. încheierea unui act juridic sub condiţie rezolutorie trebuie analizată din punct de 

vedere al efectelor produse sub două aspecte: 

a. pendente conditione, actul juridic se comportă ca pur şi simplu: debitorul este ţinut 

să îşi execute obligaţia asumată, iar creditorul poate solicita executarea acesteia; 

b. eveniente conditione, situaţia se modifică după cum condiţia rezolutorie s-a 

realizat sau nu: 

 condiţia rezolutorie s-a realizat – actul juridic se desfiinţează cu efect retroactiv, 

astfel încât părţile sunt în situaţia de a-şi restituit prestaţiile efectuate. Considerăm 

că în această situaţie, va interveni instituţia radierii acelei înscrieri provizorii; 

 condiţia rezolutorie nu s-a realizat – actul juridic se consolidează retroactiv, ca în 

cazul actului afectat de o condiţie suspensivă ce  s-a realizat, în acest caz, 

înscrierea provizorie transformându-se ca şi în cazul amintit într-o adevărată 

intabulare. 

B. Ordinul Ministrului Justiţei nr. 2371/C/ 22.12.1997 în vigoare încă, prevede în art. 

95 alin. (2) faptul că „pot constitui temeiuri ale unor cereri de înscriere provizorie 

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

constituire sau grevare este afectată de o modalitate: condiţie rezolutorie, termen 

extinctiv, sarcina liberalităţii, care se va putea arata în cuprinsul înscrierii provizorii”. 

C. În realitate, activitatea desfăşurată de birourile de carte funciară se confruntă 

frecvent cu situaţii generate de neconcordanţa survenită între aceste două texte de 

lege (art. 29 alin. (2) lit. a şi art. 95 alin. (2)), astfel încât se impune aducerea 

legislaţiei la un numitor comun, în vederea surmontării cu efecte pozitive a unor 

situaţii de acest gen, pentru a se putea lucra într-un sistem de practică unitară, toată 

activitatea având la bază  un sistem legislativ unitar şi coerent. 



6. În ceea ce priveşte acţiunea în prestaţie tabulară îndreptată împotriva unui terţ 

achizitor, se impune îndeplinirea mai multor condiţii, printre care: 

a. actul prin care a fost dobândit dreptul de către reclamant să fie anterior celui prin 

care a dobândit terţul achizitor acelaşi drept, condiţie bazată pe regula nemo dat quod non 

habet.  

b. terţul dobânditor să fi dobândit dreptul cu titlu gratuit sau, la momentul încheierii 

actului juridic prin care a dobândit dreptul să fi fost de rea-credinţă; 

Cu privire la această ultimă condiţie este necesară o discuţie sub două aspecte, după 

cum legiuitorul a înţeles să facă distincţia între două situaţii: situaţia terţului dobânditor cu 

titlu gratuit şi situaţia terţului dobânditor de rea-credinţă. În situaţia terţului dobânditor de 

rea-credinţă această „calitate” a lui reprezintă premisa admisibilităţii acţiunii în prestaţie 

tabulară. Importanţa acestei aşa-zise calităţi a terţului dobânditor rezultă din atitudinea 

legiuitorului care nu a mai înţeles să distingă între un terţ dobânditor de rea-credinţă cu titlu 

oneros şi unul cu titlu gratuit. Practic, modalitatea de dobândire a imobilului sau a dreptului 

tabular nu mai contează câtă vreme reaua-credinţă există, un asemenea terţ dobânditor 

neputând fi protejat prin efectul legii, nici măcar în condiţiile în care dobânditorul anterior 

este unul cu titlu gratuit. În cazul terţului dobânditor cu titlu gratuit buna-credinţă nu va 

avea nicio valoare, opinia anumitor autori fiind aceea conform căreia primul dobânditor, cu 

titlu onoeros caută să evite o pierdere iar terţul achizitor caută să-şi păstreze un câştig în 

care nu a investit, achiziţia respectivă reprezentând un beneficiu net. Este un alt fel de teză a 

îmbogăţirii nedrepte în dauna altuia. Situaţia se complică în cazul în care şi primul şi al 

doilea dobânditor sunt dobânditori cu titlu gratuit. În acest caz achiesăm la opinia formulată 

în literatura de specialitate deoarece ambii dobânditori trebuie să se bucure de acelaşi 

tratament juridic nemaiputându-se discuta în acest caz de un dobânditor care încearcă să 

evite o pierdere. Ca atare, pentru a se aplica o egalitate de tratament juridic unei egalităţi a 

unei stări de fapt, ar trebui protejat cel care a depus diligenţe şi şi-a înscris dreptul în cartea 

funciară, nimic neputând justifica tratamentul preferenţial acordat de Lege primului 

dobânditor prin aplicarea principiului prior tempore, prior iure.  Ca atare, suntem în 

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



protejării terţului achizitor cu titlu gratuit de buna-credinţă care şi-a înscris dreptul în cartea 

funciară, în condiţiile în care primul dobânditor este tot un dobânditor cu titlu gratuit. 

 Din analiza sistematică a legislaţiei în vigoare, din studiul literaturii de specialitate 

naţională şi străină, din urmărirea diferitelor aspecte teoretice şi practice, în elaborarea 

prezentei teme s-au avut în vedere ca principale obiective urmărite: efectuarea unei analize 

ştiinţifice a conceptului de bun imobil în contextul creării cadastrului general, realizarea 

unei analize comparative şi demonstrarea priorităţilor sistemelor de publicitate, analizarea 

esenţei, principiilor şi funcţiilor cadastrului general, analizarea esenţei, principiilor şi 

funcţiilor publicităţii imobiliare, cercetarea importanţei, cuprinsului şi principiilor noilor 

cărţi funciare, analizarea obiectului noilor cărţi funciare, înscrierile în cărţile funciare, 

modalităţile şi procedura de înscriere, determinarea şi analiza efectelor juridice ale 

înscrierilor, analiza acţiunilor de carte funciară, uzucapiunea în sistem de carte funciară, 

elaborarea şi înaintarea, în baza studiului efectuat, a propunerilor de lege-ferenda. 
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