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Summary. The Constitutive Effect Related to the Entries in the Land Register. In order to be the
owner of a right in rem, such as the real estate, someone is obliged to register his/her right in the land
register. Thus, the registration becomes a genuine requirement in order to obtain a certain right. The paper
is divided into three closely linked chapters, with one purpose: to emphasise the advantages and the
drawbacks of this effect. In the first section, the study aims to define some of the main notions and
describes the applicable principles. The second chapter tries to analyse, in a comparative manner, different
legal systems in this field (the German, French and Swiss) and to place the Romanian systems among
them. Furthermore, regarding the fact that this effect related to the entries in the land register has been
recently reintroduced in the Romanian legal system with some differences, the last chapter aims to analyse
when all those differences come into force.
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I. Aspecte prealabile

Odat3 cu intrarea in vigoarea a noului Cod Civil®, in sistemul de drept roman,
este reintrodus un efect asociat cartilor funciare care a nascut de multe ori dispute in
jurisprudenta si doctrind. Acest efect de o insemnatate deosebita in sfera drepturilor
reale imobiliare, poarta denumirea de efect constitutiv sau atributiv de drepturi al
inscrierilor in cartea funciara. Pentru o mai facila intelegere, dar si datorita necesitatii
de a demonstra natura juridica a acestui efect, este imperios necesar ca pentru
inceput, s dedicdm o parte distincta a acestei lucrari studiului si definirii anumitor
notiuni si principii revelatoare.
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1. Functie. Efect. Principiu

Aceasta notiune a facut obiectul discutiilor doctrinare, fiind tratata distinct,
atat ca un principiu esential al cartilor funciare, cat si ca o functie a acestora, sau un
efect al inscrierilor operate in cartea funciara a unui imobil. Toate cele trei abordari,
din punctul nostru de vedere sunt justificate. Tns3, pentru a nu crea confuzii, le vom
analiza distinct in cele ce urmeaza:

1.1. Functia constitutivd a cdrtilor funciare

Publicitatea reprezinta acea modalitate prin care anumite informatii sunt
aduse la cunostinta persoanelor interesate. Tot astfel, publicitatea imobiliara
reprezinta ,totalitatea mijloacelor juridice prin care se evidentiaza situatia materiala
si juridicd a imobilelor in mod public pentru a se ocroti circuitul lor civil”?2. O
modalitate prin care se realizeaza publicitatea imobiliara este reprezentata de
sistemul cartilor funciare. Aceasta metoda se Tncearca a fi si singura in acceptiunea
noului Cod Civil, intrucat printr-un sistem unic si unitar se asigura o cunoastere
mai facila a situatiilor materiale si juridice de catre cei interesati.

Printre numeroasele functii pe care le poate indeplini un sistem de publicitate,
precum cea de informare, de opozabilitate, probatorie, etc., poate fi identificata si
functia constitutiva sau translativa, care este indeplinita si de sistemul de publicitate
imobiliard prin intermediul cartilor funciare. Astfel, in temeiul acestei functii,
constituirea sau transmiterea drepturilor reale este conditionata de indeplinirea
anumitor formalitati corespunzitoare®. Tn sistemul nostru de drept, formalititile
amintite se concretizeaza in inscrierea in cartea funciara.

1.2. Efectul constitutiv de drepturi al inscrierilor in cartea funciard, dupd
cum este reglementat in Codul Civil actual

Tn actuala reglementare, in art. 885 alin. (1) si (2) este consacrat in mod
explicit efectul constitutiv al cartilor funciare in ceea ce priveste dobandirea si
stingerea drepturilor reale imobiliare. Acest text legal statueaza ca: ,,Sub rezerva unor
dispozitii legale contrare, drepturile reale asupra imobilelor cuprinse in cartea funciara
se dobdndesc, atat intre parti, cat si fata de terti, numai prin inscrierea lor in cartea
funciara, pe baza actului sau faptului care a justificat inscrierea. Drepturile reale se vor
pierde sau stinge numai prin radierea lor din cartea funciara, cu consimtamantul
titularului, dat prin inscris autentic notarial. Acest consimtamant nu este necesar daca
dreptul se stinge prin implinirea termenului aratat in inscriere ori prin decesul sau,
dupa caz, prin incetarea existentei juridice a titularului, daca acesta era o persoana
juridica”. De asemenea, acest efect este reiterat si in art. 886 care vizeaza modificarea
unui drept real imobiliar: ,Modificarea unui drept real imobiliar se face potrivit
regulilor stabilite pentru dobandirea sau stingerea drepturilor reale, daca prin lege nu
se dispune altfel”.
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Tnainte de a intelege ce reprezintd mai exact acest efect, mentionam cu titlu
preliminar ca in cadrul prezentei lucrari vom folosi notiunea de imobil in sensul
restrans prevazut la art. 876 alin. (3)* C. Civ., iar nu in acceptiunea larg3, stabilita la art.
537° C. Civ. In plus, o alt precizare ce se impune, este aceea ci prin inscriere in cartea
funciara nu ne vom referi la orice tip de inscriere prevazuta la art. 881 C. Civ.
(intabulare, inscriere provizorie si notare), ci doar la acelea care duc la efectul amintit
mai sus. Asadar, efect constitutiv de drepturi, il au intabularea de la data inregistrarii
cererii si Inscrierea provizorie tot de la aceasta data, insa ,sub conditia si Tn masura
justificarii ei”®, nu si notarea altor drepturi, fapte sau raporturi juridice. Se poate
observa ca efectul constitutiv se produce retroactiv de la data inscrierii si in ipoteza
drepturilor reale afectate de o conditie suspensiva, doar in masura indeplinirii ei. in
cazul neindeplinirii unei conditii rezolutorii, efectul atributiv de drepturi opereaza inca
de la momentul inscrierii. Dupa cum s-a remarcat si in doctring, inscrierea provizorie a
unor drepturi conditionale poate fi considerata o inscriere ce se poate transforma
retroactiv in intabulare’.

Astfel, prin acest efect asociat cartilor funciare, drepturile reale imobiliare se
nasc, sunt modificate, se transmit, sau se sting doar din momentul inregistrarii cererii
de nscriere (art. 890 C. Civ.), iar nu la momentul incheierii actului autentic notarial, a
comunicarii hotararii judecatoresti definitive sau de la data incheierii oricarui alt act ce
poate sta la baza inscrierii drepturilor reale, conform dispozitiilor legale. Daca spre
exemplu, se instrdineaza un imobil, dobanditorul nu va fi considerat proprietar asupra
acestuia de la momentul incheierii actului juridic translativ de proprietate (contract de
vanzare, schimb, donatie, etc.), ci din momentul in care acesta si-a inscris dreptul in
cartea funciara. Odatd cu inscrierea dreptului real, titlul va produce efecte erga
omnes, fiind opozabil atat fata de terti cat si intre partile contractante® doar din acest
moment.

Trebuie remarcat faptul ca aceasta amanare a dobandirii unui drept real,
pana la inscrierea 1n cartea funciara, este specifica doar bunurilor imobile, nu si celor
mobile, pentru a caror transmitere valabild, este suficient consimtamantul partilor
contractante.

Existd si opinia contrard® conform careia atat in reglementarea actuals, cat
si in cea anterioara corespunzitoare!?, legiuitorul nu a inteles s3 acorde efect
atributiv de drepturi cartilor funciare (rezultdand in mod implicit si faptul ca nu
exista diferenta intre transmisiunea bunurilor mobile si celor imobile), ci doar un efect
de opozabilitate a transferului fata de terti. Aceasta opinie rezulta din interpretarea
literald a dispozitiilor legale, autorul facand distinctie intre trei termeni cu intelesuri
asemdanatoare: a dobandi, a constitui si a transmite. Nu impartdsim aceasta opinie?,
nu din cauza lipsei de fundament, ci din simplul fapt ca nu trebuie sa ne rezumam
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doar la aspectele lingvistice, ci trebuie sa analizam textele legale aplicand si alte
metode de interpretare (sistemica, teleologica) astfel incat sa observam ratiunile care
au stat la baza adoptarii lor. Speram ca din studiul de fata sa reiasa toate aceste
ratiuni care sustin aplicabilitatea efectului constitutiv al cartilor funciare.

Totodatd, mai subliniem si faptul ca nu in toate cazurile este necesara
inscrierea 1n cartea funciara a drepturilor reale asupra imobilelor, existand si exceptii
prevazute la art. 887 C. Civ.'?, caz in care efectul atributiv de drepturi nu isi mai
gaseste aplicabilitate, fiind eludat prin chiar vointa legiuitorului. Totusi, alin. (3) al
aceluiasi articol, conditioneaza actele de dispozitie ulterioare dobandirii drepturilor
reale in acest mod, de inscrierea in cartea funciara. Asadar, chiar daca titularul a
dobandit anumite drepturi reale asupra unor bunuri imobile printr-o modalitate ce nu
necesita inscrierea, pentru a putea dispune ulterior de acestea, trebuie sa se supuna
rigorilor de carte funciard®®. In sens contrar, nu s-ar mai respecta principiul publicit&tii
integrale. Mai mult, titularul dreptului neinscris in cartea funciara are interes sa si-|
nscrie si pentru protectia pe care o confera cartea funciara. Spre exemplu, daca cel
care figureaza ca titular in cuprinsul cartii funciare, desi nu este titularul real, dispune
de acest drept, tertul dobanditor de buna credinta, cu titlu oneros, va fi considerat
Htitularul dreptului Tnscris in folosul sdu”, conform art. 901 alin. (1) C. Civ**.

1.3. Principiul efectului constitutiv de drepturi

Desi nu este consacrat in mod explicit de catre legiuitor, in mod implicit din
functia constitutiva sau translativa pe care o indeplinesc cartile funciare (1.1.), precum
si datorita efectului atributiv de drepturi al acestora (1.2.), putem vorbi de un veritabil
principiu al efectului constitutiv sau atributiv de drepturi al inscrierilor in cartea
funciara. Asadar, din cele prezentate anterior, putem trage concluzia ca efectul
constitutiv asociat cartilor funciare poate fi redus (sau mai bine spus, ridicat) la nivel
principial, intrucat acesta sta chiar la baza cartilor funciare, sau a publicitatii imobiliare
in general.

2. Efect achizitiv

Un alt efect fundamental al inscrierilor in cartea funciara, dar care se poate
lesne confunda cu efectul atributiv de drepturi, este efectul achizitiv. Prin acesta din
urma, se intelege ipoteza prin care dobanditorul de buna credint3, fie cu titlu oneros
(art. 909 alin. (3) C. Civ.), fie cu titlu gratuit (art. 909 alin. (2) C. Civ.), va rdmane
titularul dreptului real, desi acesta a dobandit dreptul de la un neproprietar’®. Asadar,
dobanditorul ramane proprietar prin inscrierea in cartea funciara, sub conditia
neexercitdrii, sau a exercitari in afara termenului de introducere, a actiunii in
rectificare, prevazuta la art. 907 C. Civ.
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n literatura de specialitate'® se considera ca diferenta esentiala dintre cele
doua efecte consta in faptul ca in cazul efectului achizitiv, inscrierea reprezinta insusi
modul de dobandire a dreptului real, pe cand in cazul efectului atributiv sau
constitutiv de drepturi reale, inscrierea nu reprezinta altceva decat conditia esentiala
pentru ca drepturile sa se nasca, sa se modifice, sa se transmita sau sa se stinga in
mod valabil, modul de dobandire fiind un act sau fapt juridic (contract de vanzare-
cumpdrare, donatie, etc.). Totusi, considerdm c3 o precizare ar fi necesara. Inscrierea
nu reprezintd un mod distinct de dobandire a dreptului real, ci prin aceasta se
,vindeca” un titlu nevalabil intr-unul valabil.

3. Principii esentiale pentru transferul dreptului de proprietate si a altor
drepturi reale

Tnainte sa trecem la analizarea altor sisteme de drept (unele consacrand
principiul efectului constitutiv de drepturi, iar altele nu), vom prezenta pe scurt sase
principii, care aplicandu-se in diferite variatii, vor caracteriza un sistem distinct de
transfer al drepturilor reale. Pentru o intelegere mai facild, vom analiza aceste principii
in perechi antagonice:

3.1. Principiul consensului si principiul traditiunii

Principiul consensualismului, reprezinta acea regula de drept, care prin simpla
manifestare de vointa a partii sau a partilor, fara nicio alta formalitate, se formeaza in
mod valabil un act juridic!”. In ceea ce priveste efectele actului juridic, tot ca o urmare
fireascd a autonomiei de voint3'® intalnim transferul solo consensu al drepturilor. Cu
alte cuvinte, acordul de vointe care duce Tn etapa formarii unui contract la incheierea
sa valabila, acelasi acord, este suficient si pentru transferul unui drept, ca efect al
acelui contract. Pentru a nu crea confuzii intre principiul consensualismului, respectiv
transferul solo consensu al drepturilor, il vom denumi pe acesta din urma ca principul
consensului®.

La polul opus, se afla principiul traditiunii, care pentru transmiterea valabila a
drepturilor reale, cere o formalitate suplimentara, necesara suplinirii vointei
instraindtorului?®. Cu alte cuvinte, nu este suficienta simpla manifestare de vointa, ci
aceasta trebuie nsotita de un element exterior, o traditiune.

Putem concluziona ca intre cele doua principii, diferenta esentiala consta in
momentul Tn care se transfera un drept real, acela al exteriorizarii sau convergentei
vointelor partilor, ori acela al indeplinirii unei formalitati ulterioare.

Tot aici, dorim sa facem cateva precizari referitoare la semnificatia
formalismului in cadrul transferului drepturilor reale imobiliare. Ca o exceptie veritabild
de la consensualism, apare formalismul, care in reglementarea actuald pare sa il
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goleasca de continut pe cel dintai*'. Formalismul reprezintd o notiune mult mai larga
decét forma pe care trebuie sa o imbrace un act juridic (ad validitatem, ad probationem
sau ad opposabilitatem). Acesta cuprinde atat formalitati anterioare incheierii unui
act juridic, precum asa-numitele formalititi de abilitare (niste veritabile autorizari??),
cat si formalitati ulterioare de altd naturd (formalitati fiscale®® sau formalitati privind
nscrierea in anumite registre).

Cu privire la formalismul de carte funciara se ridica intrebarea daca acest
registru ajunge in definitiv sa constituie el Tnsusi titlul unui drept real, sau cu alte
cuvinte, inscrierea in cartea funciara reprezinta un mod de dobandire a unui drept
real? Raspunsul este unul eminamente negativ?*. inscrierea in cartea funciard nu
poate avea astfel de valente, chiar daca institutii precum uzucapiunea tabulara sau
publicitatea materiala ar sugera acest lucru. Prevalenta inscrierii in detrimentul
situatiei juridice reale, nu reprezintd altceva decat o aplicatie a teoriei aparentei,
consecinta fiind aceea a imposibilitatii de a mai rectifica cuprinsul cartii funciare dupa
scurgerea unei anumite perioade de timp®.

Asadar, dupa cum am spus anterior si dupa cum vom demonstra putin mai
incolo, inscrierea in carte funciara reprezinta o formalitate ulterioara a incheierii unui
act juridic, care are rolul de a amana transferul proprietatii sau a altui drept real, nu
de a genera drepturi.

3.2. Principiul unitatii si principiul separatiei

Pentru transmiterea valabila a unui drept real, uneori este suficient un singur
contract intre parti, iar alteori sunt necesare doud, unul obligational si unul real?®. in
functie de numarul contractelor necesare, ne aflam fie in situatia aplicarii principiului
unitétii, un singur contract fiind suficient, fie in cazul principiului separatiei. in cel de-
al doilea caz, initial este necesar un act obligational (jus ad rem), prin care ia nastere
obligatia de a transmite dreptul real, urmat de un al doilea act, un act real (jus in re)
prin care Tnstraindtorul transmite efectiv dreptul real convenit prin actul obligational?’.

3.3. Principiul cauzalitatii si principiul abstractiunii

n ipoteza in care intr-un sistem de drept este aplicabil principiul separatiei, se
pune problema de a sti daca intre actul obligational si cel real trebuie sa existe o
legatura indispensabila. Cu alte cuvinte, se ridica intrebarea daca nevalabilitatea
primului act atrage automat si nevalabilitatea celui de-al doilea, ori acestea pot fi
privite independent. Astfel, in primul caz in care intre cele doud acte exista o
conexiune, primul fiind o premisa pentru existenta celui de-al doilea, ne aflam in
prezenta principiului cauzalitatii; in schimb daca actul real nu se afla intr-o relatie de
dependenta cu cel obligational, suntem in prezenta principiului abstractizarii sau
abstractiunii®®.
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Il. Aspecte de drept comparat

Pentru a putea intelege mai usor aceasta institutie, dar si pentru a observa
care este utilitatea practica a aplicarii principiului efectului constitutiv de drepturi, se
impune in mod necesar sa analizam si alte sisteme de drept. Reprezentative pentru
acest studiu sunt sistemele de drept care trateaza diferit transferul dreptului de
proprietate imobiliar, intrucat prin compararea lor, spre finalul studiului vom putea sa
observam care dintre ele este cel mai potrivit necesititilor cotidiene. Tn primul rand,
vom analiza transferul proprietatii in acceptiunea sistemului german, unde efectul
constitutiv de drepturi tine de natura sa (1.). La polul opus se afla sistemul francez,
unde fnscrierile au doar efect de opozabilitate fatd de terti (2.). Ca sisteme
intermediare intre cele doua prezentate mai sus, putem aminti sistemul austriac si cel
elvetian, Tnsa ne vom opri doar asupra celui din urma intrucat sistemul austriac a fost
analizat mai des in cadrul lucrarilor de specialitate (3.). Nu n ultimul rénd, vom incerca
sa plasam si sistemul roman de drept in contextul celorlalte, printr-o analiza
comparativa (4.).

1. Sistemul German

1.1. Reglementare

in sistemul de drept german, transferul dreptului de proprietate (sau a unui
alt drept real), fie ca acesta este mobiliar sau imobiliar, este compus dintr-o
succesiunea ampla de acte si de fapte juridice, care trebuie realizate cumulativ. Acest
lucru reiese din reglementarea in doua sectiuni distincte in codul civil german a
actelor si faptelor juridice care duc in definitiv la transferul dreptului de proprietate.

Astfel, pe de o parte in codul civil german?® se face distinctie intre doud acte
juridice, unul obligational si unul real. Actul de natura obligationald este reglementat
in cartea a ll-a privind dreptul obligatiilor*®, care consacra un act juridic ce poate da
nastere doar la drepturi si obligatii, Tnsa nu poate duce la insusi transferul proprietatii.
Pe de alta parte, in cartea a lll-a privind dreptul bunurilor, este consacrat un al doilea
act ce are ca finalitate transferul dreptului real prin indeplinirea unei formalitati
exterioare si anume traditiunea bunului pentru bunurile mobile3?, respectiv inscrierea
in cartea funciara®? pentru bunurile imobile®3. Ceea ce caracterizeaza acest al doilea
act, cel real, este faptul ca prin el se transmite proprietatea; tocmai de aceea,
consideram ca notiunea de ,act real” nu desemneaza un act care presupune in mod
obligatoriu remiterea bunului. Cu alte cuvinte, evidentiem faptul ca nu trebuie
confundata notiunea de act real din sistemul german cu cea de contract real, ca o
componenta a clasificarii tripartite in contracte consensuale, solemne sau reale din
sistemul roman3?,
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Asadar, se poate observa ca pentru transferul unui drept real imobiliar, in
sistemul german, trebuie sa distingem intre doua etape esentiale. Prima etapa este
caracterizata de incheierea unui contract (asemanator unui contract din sistemul
nostru de drept) care leaga partile in vederea transferului dreptului real, iar cea de-a
doua etapa este compusa la randul ei din doua parti. Prima parte cuprinde incheierea
unui act real, care dupa cum vom vedea este un veritabil contract, iar cea de-a doua
parte este caracterizata de consfintirea acordului de vointe din actul real, prin
inscrierea in cartea funciara (fapt juridic).

Pentru o mai buna intelegere a acestei succesiuni de acte si fapte juridice, un
exemplu ar fi revelator. Daca analizam operatiunile juridice specifice unuia dintre cel
mai cunoscute contracte, precum cel de vanzare-cumparare, se considera ca in
sistemul german trebuie incheiate trei acte juridice®. Tn primul rand, se incheie
contractul de vanzare-cumpadrare care da nastere doar la obligatiile corelative de
transmitere a proprietatii din partea vanzatorului respectiv de plata a pretului din
partea cumparatorului. Tn al doilea rand, se incheie inca dou3 acte juridice, unul prin
care se transfera efectiv dreptul de proprietate al bunului de la vanzator la
cumparator, iar un al doilea prin care se transfera dreptul de proprietate al pretului,
de aceasta data de la cumparator la vanzator. La aceste trei acte mai pot fi adaugate
inca dou3 fapte juridice3® si anume traditiunea bunului mobil (sau inscrierea in cartea
funciara a bunului imobil) si remiterea efectiva a sumei de bani, tot o traditiune.

Subliniem inca o datd faptul ca in sistemul german, inscrierea in cartea
funciara nu duce de plano la dobandirea unui drept real imobiliar. Aceasta reprezinta
ultima formalitate care este necesara pentru dobandirea dreptului real, insa actul
obligational poate lipsi, fiind suficient doar cel real, acauzal®’. Asadar, principiul efectului
constitutiv Tn acest sistem intervine doar dupa indeplinirea a doua formalitati:
incheierea actului real (un nou consimtamant) si inscrierea in cartea funciara.

1.2. Aplicarea principiului abstractizdrii

Avand in vedere ca transferul proprietatii este scindat prin indeplinirea a
doua acte juridice (unul obligational si unul real), in sistemul german este consacrat in
mod implicit principiul separatiei. Ceea ce deosebeste acest sistem de drept in mod
definitoriu 1nsa, este aplicarea principiului abstractizarii care implicd numeroase
consecinte juridice.

1.2.1. Abstractizare externd

Dupa cum am aratat anterior, acest principiu desemneaza pe de o parte
faptul ca intre actul obligational si cel real nu exista o relatie de interdependenta,
nevalabilitatea unuia neatragand automat si nevalabilitatea celui de-al doilea. In acest
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caz ne aflam in ipoteza unei abstractizari externe. Totusi, acest lucru ar putea atrage
consecinte nu tocmai favorabile pentru circuitul civil. Spre exemplu, daca actul
obligational este lovit de nulitate, cel real rimane valabil, cu anumite exceptii®é, si
vice-versa. Astfel, se ajunge la ipoteza in care situatia juridica prevaleaza situatiei
reale, caz in care prin inscrierea in cartea funciara un neproprietar este socotit in mod
absolut ca fiind proprietar, aceasta fiind o aplicatie a principiului fortei probante®® sau
principiului publicitatii materiale*. Totusi, existd un remediu si in aceasta situatie, un
artificiu creat de legiuitorul german si anume, introducerea unei actiuni Tn imbogatire
fara just temei®!.

Drept urmare, putem observa mai multe ipoteze in care principiul abstractiunii
se distinge in mod vadit fata de principiul cauzalitatii. Daca actul juridic de natura
obligationala este nevalabil, iar cel real este valabil, se poate introduce actiunea in
Tmbogatire fara justa cauza (o actiune personala, prescriptibild, care nu poate fi opusa
tertilor®?) pentru restituirea bunului dacd acesta nu a fost dobandit intre timp de un
tert de bun credintd, sau pentru a obtine contravaloarea acestuia, in caz contrar. in
aceasta situatie, nu poate fi introdusa o actiune in revendicare (ce ar avea avantajul
de a produce efecte fara a distinge cine are posesia efectiva a bunului, fiind totodata
si 0 actiune de principiu imprescriptibild) 3, intrucat doar proprietarul poate introduce
o astfel de actiune, ori In aceastd situatie proprietar nu este finstrainatorul, ci
dobanditorul.

Daca actul real este cel nevalabil, atunci acesta poate fi refacut intrucat actul
obligational Tncd mai leaga partile contractante sa isi indeplineasca obligatiile
contractuale. Astfel, in doctrina, actul real este vazut ca o executare a celui
obligational*. Tn aceasta ipoteza, se ridicd intrebarea dacd poate exista actul real
atata timp cat cel obligational nu a existat niciodata. Raspunsul poate fi deopotriva
afirmativ sau negativ. in ceea ce ne priveste, considerdm ci intotdeauna existd si un
act obligational, care intr-adevar poate fi unul nevalabil (spre exemplu nu imbraca
forma cerutd de lege ad validitatem), sau poate fi un act simultan cu cel real. In acelasi
sens s-a exprimat si doctrina®, considerand ca actul real poate fi incheiat chiar si
pentru executarea unui act obligational putativ.

Pe de alta parte, ne-am putea imagina si o ipoteza in care un drept real este
inscris dintr-o eroare materiald a functionarului responsabil cu inscrierea in cartea
funciara, caz in care nu avem nici un act obligational care emana de la parti (doar
simpla manifestare de vointa a functionarului). Totusi, asa cum vom vedea, in aceasta
situatie poate fi promovata o actiune in rectificare.

Nu Tn ultimul rdnd, daca niciunul din acte nu este valabil, atunci instrainatorul
ramane proprietarul bunului si se poate prevala, de aceasta data, de actiunea in
revendicare si de toate beneficiile acesteia®. Tn orice caz, dacd situatia juridic real3
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nu corespunde cu cea Inscrisa in cartea funciara, adevaratul titular al dreptului poate
introduce o actiune in rectificare, prin care poate obliga pe cel in favoarea caruia este
nscris dreptul (un titular aparent) sa consimta la inlaturarea aparentei create. Totusi,
evidentiem faptul ca existenta unui subdobanditor de buna credinta, schimba situatia
juridica, Tntrucat prin intermediul publicitatii materiale acesta devine adevaratul
titular, iar actiunea n rectificare precizata mai sus nu mai poate fi exercitata.

1.2.2. Abstractizare internd

De asemenea, principiul abstractiunii nu desemneaza numai o abstractizare
externd, ci si una internd*’, caz in care pentru valabilitatea actului juridic real nu este
necesara si existenta unei cauze. Asadar, conditiile de valabilitate ale actului real sunt
aceleasi ca cele ale unui act juridic obligational, insd acesta nu este conditionat de
existenta unui motiv determinant care sa stea la baza incheierii sale. O alta diferenta
intre actul de natura obligationala si cel de natura reala, este faptul ca primul poate fi
afectat de modalitati, pe cand cel de-al doilea nu este susceptibil de modalitati,
conform art. 925 alin. (2) BGB*,

Prin urmare, in opinia noastra nu putem exclude ab initio ideea de cauzalitate.
Chiar daca actul obligational si cel real nu se afla intr-un raport de subordonare unul
fata de celalalt, totusi prin intermediul unor constructii juridice, existenta si valabilitatea
unuia poate determina existenta si valabilitatea celuilalt. in ceea ce ne priveste,
putem vorbi de o ,,pseudocauzalitate” pe taramul principiului abstractiunii.

Principala consecinta si importanta aplicarii acestui principiu rezida in
asigurarea sigurantei circuitului civil si protectia tertilor*. Tn acest sens, se acordd o
importanta sporita actului real si inscrierii in cartea funciara, care prevaleaza in
detrimentul actului obligational.

Dupa cum am aratat mai sus, daca tertul dobanditor este de buna credint3,
devine automat proprietarul bunului de la data Tnscrierii in cartea funciara, fara a tine
seamd dacd a dobandit bunul cu titlu oneros sau cu titlu gratuit®. Chiar daci tertul
primeste un bun de la un neproprietar, transferul proprietatii opereaza in virtutea
prezumtiei conform careia drepturile inscrise in cartea funciara exist3, iar cele radiate
nu existd®l. Mai mult, buna credint3 in acest sens trebuie inteleas3 intr-o acceptiune
mult mai larga. Doar o intelegere prealabild de a-l frauda pe instrainator, care are loc
intre dobanditorul din raportul obligational viciat si tert, il transforma pe acesta din
urma ca fiind de rea credintd, nu si simpla cunoastere a nevalabilitatii actului
obligational®. In dreptul roman, tertul de buna credinta (in sens restrans de aceastd
datd®®) nu se bucurd de o protectie deplind decat dupd trecerea unui termen de
decidere de 5 ani de la data dobandirii cu titlu gratuit, [art. 909 alin. (2) C. Civ®?4), sau
de 3 ani pentru o dobandire cu titlu oneros [art. 909 alin. (3) C. Civ.>?].

28

SUBB lurisprudentia nr. 2/2015



Nonu-Gheorghe PUSCARIU, EFECTUL CONSTITUTIV DE
DREPTURI ASOCIAT INSCRIERILOR TN CARTEA FUNCIARA

Pentru a ilustra si mai bine protectia tertilor, consideram ca un exemplu ar fi
edificator. Daca A i instraineaza lui B un imobil, iar acesta la randul sau instraineaza
imobilul unui tert C, desi prima instrdinare nu este valabila, C ramane proprietar daca
este de buna credinta. Daca mai departe, C instraineaza imobilul lui D, iar acesta din
urma este de rea credinta (in sens restrans), cunoscand adevarata situatie juridica, in
acest caz este irelevanta buna sau reaua sa credinta, intrucat el dobandeste de la
adevaratul proprietar, si anume de la C. Acest exemplu reprezintd o aplicatie a
efectului pozitiv al publicitatii materiale®®.

O alta consecinta a aplicarii principiului abstractizarii, dar mai ales a efectului
constitutiv al cartilor funciare consacrat in sistemul german, este faptul ca partile au
propriul interes pentru a indeplini formalitatile de inscriere in cartea funciara. Pe de o
parte dobanditorul are un interes pentru a i se transmite dreptul real imobiliar, iar pe
de alta parte instrainatorul prezinta un interes economic, acela de a nu achita in
continuare taxele si impozitele corespunzatoare imobilului ce face obiectul
transmiterii®’.

Tocmai de aceea, in sistemul german nu existd o obligativitate ci doar o
posibilitate de a cerceta cuprinsul cartilor funciare si a inscrisurilor ce stau la baza
inscrierilor®®. n dreptul nostru, sub imperiul legii 7/1996, dar si conform Codului civil
in vigoare, pana la finalizarea lucrarilor cadastrale, putem vorbi de o ,obligativitate”
de a cerceta cuprinsul cartii funciare. Avand in vedere ca dreptul real imobiliar se
transmite la momentul incheierii contractului si nu la data inscrierii dreptului in cartea
funciara, pentru a fi un dobanditor de buna credintd, o persoana trebuie sa Tsi
intemeieze pretentiile pe cuprinsul cirtii funciare®. in caz contrar, dacd anterior
transferului, dobanditorul nu a verificat cine este adevaratul proprietar, nu poate fi
considerat de buna credinta.

lata asadar, ca in sistemul german, dar si in dreptul nostru dupa finalizarea
lucrarilor cadastrale si deschiderea cartilor funciare pentru imobilele respective, exista
obligativitatea de a-ti inscrie dreptul in cartea funciara pentru a fi considerat
proprietar. Astfel, nu se mai justifica o ,,obligativitate” de a cerceta cuprinsul cartilor
funciare anterior inscrierii, ci doar o facultate, intrucat chiar in momentul inscrierii se
observa cine este actualul proprietar sau daca exista alte inscrieri provizorii sau notari,
care ar putea afecta valabilitatea dreptului dobanditorului. Spre exemplu, in
momentul inscrierii in cartea funciara a dreptului de proprietate asupra imobilului se
poate observa ca anterior a fost notat un drept de preemtiune conventional, conform
art. 902 alin. (2), pct. 13 C. Civ.%°.

in concluzie, transferul drepturilor reale in sistemul german, caracterizat in
principal de principiul abstractiunii si cel al efectului constitutiv al inscrierilor,
reprezintd un sistem complex, care ofera anumite avantaje, in special tertilor si
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securitatii circuitului civil in general. Pe de alta parte, acest ,lant” de acte si fapte
juridice care trebuie incheiate pentru o simpla operatiune juridica, nu corespunde
realitatilor sociale caracterizate pe langa securitatea circuitul civil si de dinamica
acestuia. Astfel, aceasta constructie a fost considerata pe buna dreptate, ca fiind
,greoaie si greu accesibil3” ®1.

Asadar, principiile care definesc sistemul german sunt urmatoarele: in primul
rand, principiul traditiunii, intrucat transferul proprietatii se finalizeaza doar la
momentul realizarii unui fapt exterior (fie remiterea bunului, fie inscrierea in cartea
funciard). In al doilea rand, atata timp cat transferul proprietatii este scindat intre
un act obligational si unul real, este aplicabil principiul separatiei, iar tocmai
pentru ca intre aceste acte nu exista un raport cauzal direct, putem identifica
principiul abstractiunii. Din toate aceste principii, decurge un altul care este de
esenta acestui sistem, si anume efectul constitutiv al inscrierilor in cartea funciara
pentru bunurile imobile.

2. Sistemul Francez

La polul opus sistemului german, am putea spune ca se afla sistemul francez,
care nu se axeaza pe un sistem de publicitate bazat pe imobile, ci mai degraba pe unul
bazat pe persoane.

Nu vom acorda o atentie sporita acestui sistem, care se aseamana in mare
masura cu cel aplicat pe teritoriul tarii noastre in Oltenia, Muntenia, Moldova si
Dobrogea, anterior intrdrii in vigoare a noului Cod civil (si finalizarii lucrarilor
cadastrale), intrucat aceste sisteme nu consacra efectul constitutiv de drepturi al
inscrierilor, excedand tema acestui studiu. Astfel, vom face referiri doar la aspectele
pe care le considerdam cad prezinta o importanta sporita, precum si la diferentele
notabile dintre cele doua sisteme. Mentionam si faptul ca in continuare vom folosi
denumirile de ,sistem real” pentru sistemele tinute pe imobile, precum cartile
funciare si ,sistem personal” la cele tinute pe persoane, precum registrele de
transcriptiuni-inscriptiuni.

2.1. Sistem personal vs. Sistem real

Publicitatea imobiliara in sistemul francez este reglementata in Titlul V,
Cartea a Il-a din Codul Civil®?, unde la art. 710-1% este prevazuta doar forma pe care
trebuie sa o Tmbrace actele in vederea realizarii formalitatilor de publicitate
imobiliard. Forma cerutd este cea autenticd, prevedere reluatd si in art. 4% din
Decretul nr. 55-22 din 4 ian. 1955%, act normativ ce reprezintd dreptul comun in
materia publicitatii imobiliare.
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n acest sistem de drept, drepturile reale se transmit, se modifica si se sting
chiar de la momentul acordului de vointe, nefiind necesare alte formalitati, decat
pentru a face transmisiunea opozabila tertilor. Totusi, asa cum vom vedea, nici acest
sistem de publicitate imobiliara nu este total diferit de cele reale, chiar daca principiul
esential care caracterizeaza transmiterea drepturilor este cel al consensului.

Asadar, titlurile ce corespund drepturilor reale corelative, sunt arhivate in
niste volume, la birourile de ipoteci (servicii administrative), de catre niste registratori
numiti ,,conservatori de ipoteci”®®. Trebuie s& mentiondm faptul cd denumirile de
,birouri de ipoteci” si ,,conservatori de ipoteci” nu restrang sfera publicitatii doar
la garantiile reale imobiliare, ci la toate actele care constituie, modifica, sau sting
drepturile reale imobiliare, actiunile in justitie ce au ca obiect un drept real imobiliar,
sau chiar anumite drepturi personale ce se afld in legatura cu imobilele respective®’.

Ceea ce diferentiaza Tn mod vadit acest sistem de cele reale este faptul ca
titlurile sunt arhivate in functie de titularul dreptului real imobiliar si nu in functie de
imobil in sine. Cu toate acestea, trebuie sa remarcam faptul ca in realitate, sunt
intocmite trei fisiere pentru realizarea publicitatii. Un fisier personal care intr-adevar
cuprinde titularul dreptului real, un fisier organizat pe imobile, care cuprinde fiecare
imobil in parte si un al treilea fisier, de aceasta data cadastral, care cuprinde informatii
privitoare la masuratorile imobilului®. Asadar, se poate remarca faptul c3 si acest
sistem de publicitate prezinta suficiente informatii atat cu privire la persoanele care
sunt titulare ale drepturilor reale, dar si cu privire la imobile in sine.

Daca pana acum, acest sistem de publicitate personal nu difera semnificativ
fata de un sistem real, nu acelasi lucru se poate afirma si despre efectele inregistrarii.
Am observat in sectiunile anterioare ca un sistem real de publicitate imobiliara,
precum cel german are avantajul efectului constitutiv de drepturi, drepturile reale
nascandu-se doar de la momentul inscrierii in cirtile funciare. in consecints, inscrierea
este una obligatorie.

in ceea ce priveste sistemul francez, inscrierea nu mai atestd existenta
dreptului inscris, ci rezolva doar un conflict in caz de nstrainari succesive®. In acest
caz, inregistrarea nu mai reprezinta o obligatie, ci o facultate a dobanditorului de a-si
face primul opozabil dreptul, pentru a putea fi preferat in caz de comparare a
titlurilor. in concluzie, in ipoteza in care doud persoane pretind acelasi drept real sau
doua drepturi diferite incompatibile, asupra aceluiasi imobil, este preferat cel care are
dreptul inscris, sau cel care are dreptul inscris Thaintea celuilalt.

Tn situatia prezentatd mai sus, se poate observa avantajul unui sistem real,
care nu permite o a doua inscriere atata timp cat titularul deja nscris nu este de acord
cu acest lucru.
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Pe de alt3 parte, art. 3 din Decretul nr. 55-22 din 4 ian. 19557° impune o
conditie suplimentara (susceptibild de exceptii) in ceea ce priveste inscrierea unui
drept real imobiliar. Astfel, cel care dobandeste un drept real de la o alta persoana, Tsi
poate inscrie dreptul sau doar daca Tn prealabil a fost inscris cel de la care a dobandit
dreptul. lata asadar, ca nici sub acest aspect, sistemul personal de publicitate
imobiliara nu difera foarte mult de sistemele reale.

Din cele aratate mai sus, se poate lesne observa ca exista diferente notabile
intre cele doua tipuri de sisteme, care insa nu le plaseaza pe pozitii diametral opuse,
intre ele existand si numeroase asemanari. Astfel, sistemul francez este considerat un
sistem ,,auxiliar al dreptului comun al contractelor si bunurilor”’, nu o institutie de
sine statatoare, cu principii proprii, cum se intdmpla in sistemul german.

Ca o concluzie pentru intreg teritoriul Francez, principiile care se pliaza cel
mai bine pe acest sistem sunt cel al consensului, cel al unitatii si cel al cauzalitatii.
Sistemul francez este prin excelenta tributar orientarii consensualiste, iar ca o
consecinta imediata este consacrat si principiul unitatii, nemaiexistand o separare
intre un act obligational si unul real. Tn literatura de specialitate se vorbeste si de un
principiu al cauzalitatii in acest caz’2. In ceea ce ne priveste, considerdm c3 de facto
acesta lipseste cu desavarsire, intrucat atata timp cat nu avem doua acte juridice
distincte (acestea fiind sudate intr-unul singur’®), este imposibil s& avem o legitura
intre acestea (s.n. o legatura intre unul si acelasi act). Eventual, putem vorbi de un
principiu al cauzalitatii in ipoteza considerarii actului ca fiind valabil doar daca acesta
are o cauza determinata, licita si morald, contrar actului real din sistemul german care
este valabil si in lipsa unei astfel de cauze. O ultima consecinta evidenta este aceea ca
in sistemul francez nu avem un principiu al efectului constitutiv.

3. Sistemul Elvetian

Daca pana acum am analizat doua sisteme care, cel putin, par a se plasa pe
planuri diametral opuse, in cele ce urmeaza vom observa si un sistem intermediar
care se situeaza intre sistemul francez si cel german. Nu ne vom referi aici la sistemul
austriac, desi a avut o aplicabilitate importanta si pe teritoriul nostru, intrucat a fost
analizat de multe ori in literatura de specialitate’®. Tocmai de aceea, am ales s ne
oprim asupra sistemului de drept elvetian.

in dreptul elvetian, publicitatea imobiliard este cuprinsd in Codul Civi
cartea a IV-a privind drepturile reale, precum si in Ordonanta privind registrul funciar
din 23 septembrie 20117%. Asa cum am vazut, dreptul elvetian se bazeazd pe un
sistem real de publicitate imobiliara, care se aseamana in mare masura cu cel german.

75
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Registrul funciar este organizat pe mai multe parti definite in art. 2”7 din
Ordonanta privind registrul funciar. Acesta cuprinde pe de o parte, un registru
principal care este compus din mai multe file pentru fiecare imobil (le grand livre),
precum si din alte parti care completeaza acest registru principal (ca de exemplu,
planurile cadastrale, actele justificative ce au stat la baza inscrierilor, un registru cu
procesele verbale de inscriere tinute in ordine cronologicd). De asemenea, similar
sistemului nostru de drept, in sistemul elvetian exista trei tipuri de inscrieri in
registrele funciare: cele definitive care cuprind drepturile reale, adnotatiunile in care
se inscriu drepturile personale, precum si inscrierile provizorii pentru drepturile reale
cu ,existentd problematic3”.”®

Din ratiuni de sinteza, nu vom prezenta acest sistem in mod exhaustiv, ci ne
vom axa in special pe diferentele notabile ce apar fata de sistemul german, sistem
fata de care prezintd numeroase similitudini.

Tncd de la inceput am mentionat c3 sistemul de publicitate imobiliard elvetian,
poate fi plasat intre sistemul francez si cel german. Acest lucru poate fi confirmat si de
circumstantele istorice, intrucat anterior adoptarii formei finale a Codului Civil, au
existat alte trei proiecte legislative care au consacrat principiul consensului (specific
dreptului natural) urmand ca in final, legiuitorul sa renunte la traditia romana si sa
aplice un sistem bazat pe principiul traditiunii’®. lat3, asadar, c3 legiuitorul elvetian a
optat pentru o apropiere de regimul german, fiind impins de la spate de asa numita
,valse-hésitation”®® a doctrinarilor francezi, care au pendulat de-a lungul timpului
intre necesitatea de a impune sau nu si un transfer al posesiei, pe langa simpla
manifestare de vointa, in vederea unui transfer valid al proprietatii.

inscrierea drepturilor reale in sistemul elvetian are un efect constitutiv de
drepturi, dupa cum este prevazut expressis verbis in art. 656 alin. (1)%! si art. 971 alin.
(1)® C. Civ. Elv. si in art. 64 al Ordonantei privind registrul funciar®. Diferenta fata de
sistemul german rezida in faptul ca aici nu mai este necesar un al doilea acord de
vointe, real, intre péartile contractante, ci este suficient un act unilateral® al
instraindtorului care fsi exprima acordul cu privire la transferul proprietatii sau cu
privire la radierea dreptului s3u®.

O altd deosebire esentiala decurge din prevederile art. 974 alin. (2) C. Civ.
Elv.25, care vorbeste de un asa numit principiu al legitimitatii®’. Suntem de parere c3
acest text legal, nu face altceva decat sa consacre principiul cauzalitatii intre actul
juridic obligational (contractul) si actul juridic real (manifestarea unilaterala de vointa),
acesta din urma nefiind un act abstract, care nu depinde in mod direct de primul,
asemeni sistemului german.
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De asemenea, dupa cum am precizat de mai multe ori, principiul cauzalitatii
nu desemneaza doar legatura cauzala directa intre cele doua acte, ci si existenta unei
cauze a actului juridic real. Astfel, pentru inscrierea valabila a unui drept real in
registrul funciar, actul unilateral al instrainatorului trebuie sa indeplineasca si conditia
existentei unei cauze, lucru prevazut in art. 94 alin. (1) lit. c)® al Ordonantei privind
registrul funciar.

Se poate observa asadar, ca in sistemul elvetian accentul nu mai cade pe actul
real, ci pe cel obligational 8, intrucat nevalabilitatea titlului, atrage in mod automat si
nevalabilitatea actului real. Tocmai de aceea, printre atributiile registratorului, este
prevazuta si aceea a verificarii conditiilor de validitate ale titlului pe baza caruia se
cere inscrierea®™.

Din cele aratate mai sus, se poate trage concluzia ca sistemul elvetian este
caracterizat de aplicarea principiului traditiunii, proprietatea transferandu-se la
un moment ulterior acordului de vointe, la data inscrierii in registrele funciare a
dreptului real pentru bunurile imobile. De asemenea, atata timp cat pentru transferul
proprietatii sunt necesare doua acte juridice (jus ad rem si jus in re), este consacrat
principiul separatiei, dar ca element de noutate este prevazut totodata si principiul
cauzalitatii intre acestea doua. lar ca o incoronarea a acestora este plasat deasupra
tuturor si principiul efectului constitutiv al inscrierilor.

Mai putem retine faptul ca legiuitorul elvetian a reusit sa imbine in mod
armonios principiile specifice sistemului francez cu cele ale sistemului german, reusind
in acest fel sa creeze un sistem mai performant care sa asigure deopotriva securitatea
dinamica a circuitului civil (sistemul german fiind unul greoi) si securitatea statica a
acestuia (protectia tertilor de buna credinta).

4. Sistemul Roman

Tn fine, in ceea ce priveste sistemul roman de publicitate imobiliard vom
incerca sa il plasam printre cele prezentate anterior pentru a intelege natura sa
juridic. Tnainte de a vorbi despre sistemul actual, vom face referiri la sistemul
caracterizat de Decretul lege nr. 115/1938 (4.1.) si Legea nr. 7/1996 (anterior
modificarilor din 2013) (4.2.), urmand ca mai apoi, din aceasta constructie evolutiva sa
concluzionam cu trasaturile actualei reglementari (4.3.).

Totodata, nu vom mai face referiri la aspecte generale ale cartilor funciare
romane, care se regasesc in prima parte a acestei lucrari, unde am definit efectul
constitutiv al cartilor funciare. In consecint3, ne vom opri doar asupra acelor elemente
ce au nascut discutii in doctrina si care ne ajuta sa determinam trasaturile relevante
sistemului de publicitate imobiliard, dupa cum este reglementat in Codul Civil.
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4.1. Decretul lege nr. 115/1938%*

Odatda ce am vazut care sunt caracteristicile principalelor sisteme de
publicitate imobiliara europene, este foarte usor sa observam similitudinile acestora
cu sistemul nostru si in consecinta, sa determindm si caracteristicile acestuia din urma.

Cu privire la Decretul lege nr. 115/1938, care desi a avut o aplicabilitate
relativ restransa din punct de vedere teritorial (Transilvania, Banat, Crisana,
Maramures si sudul Bucovinei), putem afirma ca acesta a constituit baza unui sistem
real performant al sistemului roman de publicitate imobiliara. Ceea ce a determinat
superioritatea acestei reglementari, a fost chiar introducerea, sau mai bine spus
pastrarea efectului constitutiv de drepturi. Acest lucru reiese din articolele 17 si 18 ale
acestui act normativ®2. Tn literatura de specialitate a fost exprimats si opinia conform
careia prevederile Decretului nr. 115/1938 trebuiau interpretate mai lax, intelegand
inscrierea in cartea funciard doar ca o conditie pentru a face opozabil dreptul tertilor®.

Din aceste texte legale se poate lesne observa ca pentru a opera transmiterea,
nasterea, modificarea sau stingerea unui drept real imobiliar este necesarda o
succesiune de acte si fapte juridice. Prima ,,za din acest lant” este reprezentata de
incheierea unui act obligational (titlul transmiterii) urmata de incheierea unui act real
compus din Tnscrierea in cartea funciara la care consimte cel impotriva caruia se
realizeaza inscrierea.’

Acest consimtamant poate fi unul expres, atunci cand, fie este introdusa o
clauza distincta in contractul ce sta la baza inscrierii®® (clausula intabulandi)®®, fie prin
incheierea unui act distinct la momentul inscrierii. Totodata, putem vorbi si de un
consimtdmant tacit, care poate imbraca forma unei actiuni in prestatie tabulard.’’
Desi acest al doilea consimtamant s-a dovedit a fi doar o formalitate inutila, el este cel
care transforma inscrierea in cartea funciara a dreptului intr-un act real, si nu intr-un
fapt juridic.

Atat in literatura de specialitate, cat si in jurisprudenta s-a recunoscut
existenta unui drept real anterior inscrierii in cartea funciara, denumit si ,proprietate
extratabulard”®®. Acest drept este caracterizat de faptul ca pana la data inscrierii in
cartea funciara, cel impotriva caruia se realizeaza inscrierea nu poate sa ii opuna
dobanditorului inexistenta dreptului de proprietate, intrucat intre acestia exista un
contract valabil. Nu acelasi lucru se poate afirma si despre terti, carora transmisiunea
nu le este inca opozabila. Totusi, acest drept intermediar, nu este altceva decat un
drept personal®® (de creantd) ce rezultd din conventia care va sta la baza intabularii.
Asadar, este adevdrat ca intre parti se naste un drept chiar de la incheierea
contractului, drept ce 1i permite dobanditorului sa introduca actiunea in prestatie
tabulard'® sau s3 ceard predarea bunului, Tnsa acesta nu este un drept real, ci unul
personal?,
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Astfel, putem spune ca dreptul de proprietate in materia imobilelor se
dobandeste doar la momentul inscrierii in cartea funciara. Izvorul transmisiunii unui
drept real este reprezentat de actul obligational (titlul transmisiunii), iar modul de
transmitere este cel prevdzut de lege, si anume finscrierea in cartea funciara'®.
Exista si exceptii de la acest ,mod” de dobandire, cand nu este necesara exigenta
inscrieriil®®, ceea ce ar putea duce cu gandul la o carte funciard incompletd si
incoerenta. Totusi, acest aspect a fost transat de catre legiuitor, care a prevazut faptul
ca un drept dobandit in una din aceste modalitati nu poate fi transmis mai departe
decat daca anterior se procedeaza la inscrierea sa in cartea funciara, asigurandu-se, in
consecinta, publicitatea integrala a cartilor funciare.

De asemenea, trebuie mentionat si faptul ca cele doua acte sunt legate cauzal
intre ele, iar existenta lor cumulativa este imperios necesara pentru a opera transferul
proprietatii. Astfel, daca nu exista cel real, actul obligational, asa cum am aratat, da
nastere doar la drepturi personale. Daca exista doar inscrierea in cartea funciara fara
a avea titlul in baza caruia trebuie inscris dreptul, atunci inscrierea este lipsita de
efecte juridice®.

latd, ca sub imperiul acestei reglementari, asemeni sistemului elvetian
prezentat mai sus, transferul proprietatii in materie imobiliara este scindat intre
incheierea a doua acte, unul obligational (contractul efectiv) si unul unilateral real
(manifestarea expresa de vointa a instraindtorului fie la inscriere, fie la radiere) care
cuprinde si un fapt material, inscrierea in cartea funciara. Din acestea, putem deduce
ca principiile aplicabile sistemului de publicitate imobiliara caracterizat de Decretul
115/1938, sunt cel al separatiei intre cele doua acte jus ad rem si jus in re; principiul
traditiunii, dobandirea, modificarea sau stingerea unui drept real realizandu-se doar
la momentul inscrierii in cartea funciara si cel al cauzalitatii, intre cele doua acte
existand o legiturd directd. In plus, aici isi gdseste aplicabilitate si efectul constitutiv
de drepturi.

4.2. Legea nr. 7/1996%, vechiul Cod civil si Legea nr. 242/1947'%

Dupa sistemul ,evoluat” de publicitate imobiliara, ce a avut la baza Decretul
lege nr.115/1938, legiuitorul a facut un pas inapoi si a eliminat chiar esenta acestuia.
Prin legea nr. 7/1996 s-a avut in vedere un obiectiv ldudabil, acela de a extinde un
sistem bazat pe imobile si de a-l estompa pe cel personal. Totusi, prin eliminarea
efectului constitutiv, puterea legislativa doar s-a prefacut ca doreste o evolutie in
acest sens, de fapt anihiland esenta unui sistem ce s-a dovedit performant.

Astfel, prin Legea nr. 7/1996 s-a incercat realizarea unui sistem unitar de
publicitate imobiliara pe intreg teritoriul tarii, inlocuind sistemul de transcriptiuni-
inscriptiuni, cel de carte funciara si cel al cartilor de publicitate imobiliara. Noul sistem
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s-a dovedit a fi un veritabil sistem hibrid'®’ care a imbinat realizarea unei evidente
bazate pe imobile si nu pe persoane, asemeni cartilor funciare vechi, si efectul de
opozabilitate specific sistemului de transcriptiuni-inscriptiuni.

Noile carti funciare introduse prin Legea 7 (varianta initiald), nu au ramas fara
critici bine justificate. Principalul dezavantaj este acela al crearii unui nou drept real
sui generis. Astfel, in ipoteza unei transmisiunii a unui drept real, acesta se transfera
din perspectiva partilor la momentul acordului de vointe, iar in ceea ce ii priveste pe
terti, doar la momentul cand acesta le este facut opozabil, si anume la data inscrierii
in cartea funciara'®. Aceast3 bizarerie juridica este exprimata cel mai bine intr-o fraza
extrem de sugestiva: ,dinamica imobiliara reprezinta paradoxul nasterii drepturilor
reale inopozabile cat timp drepturile nu sunt supuse publicitatii”1%.

Subliniem faptul ca acest efect de opozabilitate al inscrierilor este susceptibil
si de exceptii. Astfel in art. 20 alin. (2)!'°, drepturile reale se sting numai prin inscrierea
radierii in cartea funciard, fiind necesar si consimtamantul titularului dreptului.
Asadar, putem afirma faptul ca in ceea ce priveste stingerea drepturilor reale, noile
carti funciare sunt caracterizate de un efect atributiv de drepturi asemanator
Decretului lege nr. 115/1938.

Fara alte explicatii, mentionam si faptul ca aceleasi discutii sunt valabile si cu
privire la sistemul de transcriptiuni-inscriptiuni prevazut de vechiul Cod Civil, precum
si cu privire la sistemul cartilor de publicitate imobiliara prevazut de Legea nr.
242/1947, unde inscrierea are doar efect de opozabilitate fata de terti.

lata asadar, ca prin Legea 7, s-a Incercat extinderea unui sistem real, care in
definitiv, a ajuns sa creeze mai multe dispute, pe de o parte prin eliminarea
principiului traditiunii, iar pe de alta parte prin crearea unei situatii juridice, cel putin
bizare, a unui drept real intermediar, incomplet.

Putem concluziona prin a spune ca toate cele trei tipuri de sisteme de
publicitate imobiliara sunt caracterizate de principiile consensului, unitatii si
cauzalitatii. Avand in vedere faptul ca dreptul real se transmite la momentul acordului
de vointe (cel putin intre parti) si ca nu putem vorbi de existenta unui al doilea act, cel
real, principiile mai sus enuntate isi regasesc o deplina aplicabilitate.

nainte s3 trecem la reglementarea actuald, dorim s mai punctdm un aspect
interesant. Am vazut ca Legea nr. 7/1996 a adus unele diferente fatd de vechea
reglementare. Totusi, intrebarea e de cand opereaza aceste modificari? Dispozitiile
tranzitorii din Legea nr. 7/1996 abroga Decretul-lege nr. 115/1938, insa numai dupa
finalizarea lucrarilor cadastrale pe judete, pana se ajunge la o abrogare totald pe
intreg teritoriul tarii*'!. Cum nici pAna in prezent aceste lucrdri nu au ajuns la sfarsit,
acest mecanism abrogatoriu nu a functionat niciodata. Abia prin legea de punere in

37

SUBB lurisprudentia nr. 2/2015



Nonu-Gheorghe PUSCARIU, EFECTUL CONSTITUTIV DE
DREPTURI ASOCIAT INSCRIERILOR IN CARTEA FUNCIARA

|112

aplicare a Codului Civil**?, art. 230 abroga expres Decretul-lege 115/1938. De aici
putem trage concluzia ca pana la intrarea in vigoare a noului Codului civil, Tn anumite
zone teritoriale, efectul constitutiv de drepturi a fost aplicabil.

4.3. Noul Cod Civil

Dupa ce am vazut ce tipuri de sisteme de publicitate imobiliara se aplica pe
teritoriul altor state si ce variatiuni s-au aplicat pe teritoriul nostru, a venit si randul
actualei reglementari cuprinse in noul Cod civil. Trebuie sa mentionam cu titlu
preliminar ca apreciem ca fiind cel putin salutard optiunea legiuitorului de a
reintroduce sistemul de publicitate imobiliard acolo unde fii este locul si anume in
cuprinsul Codului Civil.

in urma incoerentei sistemului de publicitate imobiliard pe teritoriul tarii
noastre, odata cu intrarea in vigoare a noului Cod Civil, se incearca din nou (speram cu
reusitd de aceasta datd) introducerea unui sistem unitar si performant. Astfel,
legiuitorul a optat pentru mentinerea cartilor funciare si extinderea acestora pe intreg
teritoriul.

Tn ceea ce priveste efectul constitutiv de drepturi al inscrierilor in cartea
funciara, efect ce reprezinta tema prezentei lucrari, acesta isi gaseste aplicabilitatea si
in noua reglementare. Dupa aproape doua decenii in care acest efect a fost abolit,
s-a constatat Tn sfarsit reintroducerea lui pentru a asigura atat securitatea dinamica a
circuitului civil, dar mai ales circulatia statica a acestuia. Aceasta reintroducere a
efectului constitutiv, poate fi privita cu scepticism de adeptii principiului
consensualismului, dar in egala masura si de cei care prefera sistemul de publicitate
imobiliara bazat pe principiul separatiei si chiar al abstractiunii. Tn esent3, legiuitorul a
reintrodus efectul asa cum a fost prevazut in Decretul lege nr. 115/1938, cu o subtila
diferenta, care insa da nastere unor discutii demne de a fi luate in considerare.

Dupa cum am vazut in prima parte, art. 885 defineste acest efect al
inscrierilor, numai ca, de aceastd data, nu mai este prevazuta si conditia existentei
consimtdmantului celui Tmpotriva caruia se realizeaza finscrierea. La o prima
vedere, acesta pare a fi un fapt pozitiv, intrucat existenta acelei clauze la intabulare
a fost criticatd, dupd cum am aratat anterior, ca fiind inutil3''3. Totusi, lipsa unui al
doilea consimtamant diferentiaza fundamental sistemul de publicitate imobiliara
din noul Cod civil fata de cel reglementat de Decretul lege 115.

Astfel, am vazut ca Decretul lege 115 se asemana foarte mult cu sistemul
elvetian!* care scindeaza transferul dreptului de proprietate intre un act obligational
(jus ad rem) si unul unilateral real (jus in re), compus din agrementul unilateral al
instraindtorului cu privire la inscriere si faptul material al inscrierii propriu-zise in
cartea funciara. Pe de alta parte, in noua reglementare, se pastreaza aceasta scindare,
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nsa nu intre doua acte juridice, ci intre un act juridic (contractul) si un fapt juridic
(inscrierea n cartea funciard). Se poate observa ca legiuitorul a inteles sa renunte la
acordul, fie el expres, fie tacit al instrainatorului cu privire la inscrierea in cartea funciara.

Din aceasta aparent nesemnificativa schimbare, decurg doua consecinte
extrem de importante. Pe de o parte, se ridica problema naturii juridice a titlului in
baza caruia se realizeaza intabularea sau inscrierea provizorie (a), iar pe de alta parte,
obiectul actiunii in prestatie tabulara (b).

a) Tn ceea ce priveste natura juridicd a titlului in baza ciruia se realizeaz
inscrierea in cartea funciara, in vechea reglementare’® era unanim acceptat faptul c3
acesta este un act obligational. Chiar si dupa intrarea in vigoare a noului Cod civil se
pastreaza acest punct de vedere!’, pe care intelegem s3 il criticim.

Din definitia vanzarii prevazuta la art. 1650 alin. (1) C. Civ.: ,Vanzarea este
contractul prin care vanzatorul transmite sau, dupa caz, se obligd sa transmita
cumparatorului proprietatea unui bun in schimbul unui pret pe care cumparatorul se
obliga sa il plateasca.” Aceasta definitie consacra explicit principiul consensului,
proprietatea fiind transmisa ca urmare a vointei concordante a partilor. Totusi,
sintagma ,,se obliga sa transmita” ridica anumite semne de intrebare. Sa intelegem ca
in unele cazuri vanzarea devine doar un act obligational?

Consideram ca raspunsul poate fi unul afirmativ. Ipotezele in care putem
considera vanzarea ca fiind un act obligational ar fi cea de la art. 1683 alin. (1)’
privind vanzarea bunului altuia si vanzarea bunurilor imobile, in toate celelalte cazuri
transferul operand automat, ca efect al contractului'!®. Tntr-adevdr, in ceea ce
priveste vanzarea bunului altuia, se prevede obligatia vanzatorului de a asigura
transmiterea dreptului de proprietate. Totusi, alin. (3) al aceluiasi articol*'® prevede
faptul ca proprietatea se stramuta de drept, fapt ce in definitiv sugereaza ideea ca nu
vanzatorul transfera dreptul de proprietate, ci transferul se realizeaza tot ca efect al
incheierii contractului. Asadar, consideram ca nici in aceasta ipoteza vanzarea nu este
un act obligational, vanzatorul avand o obligatie de a face (prin procurarea bunului
sau prin convingerea titularului sa consimta la vanzare), dar nu si o obligatie de a da
(de a transmite dreptul de proprietate).

Cu privire la transferul dreptului de proprietate in cazul bunurilor imobile se
pot construi doua opinii. Pe de o parte, aceea conform careia vanzarea este un act
obligational si cea in care transferul dreptului de proprietate (sau alt drept real) se
transmite ca efect al contractului si nu ca o obligatie a vanzatorului. Cu privire la prima
opinie, vom face trimitere la cele prezentate mai sus, insa cu privire la cea de-a doua
trebuie sa facem cateva precizari.
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1. in primul rand, conform art. 1273 alin. (1) C. Civ.'?° se prevede expressis
verbis faptul ca drepturile reale se constituie si se transmit prin acordul de vointa al
partilor, mai bine zis ca efect al contractului. Totusi, acesta nu reprezinta un argument
solid intrucat art. 1273 poate fi considerat genul, iar art. 885 specia, si dupa cum bine
se stie specialia generalibus derogant.

2. n al doilea rand, ne lovim de ceea ce am precizat mai sus, si anume
eliminarea din cadrul transferului drepturilor reale imobiliare a consimtamantului
instrdinatorului la intabulare. Atata timp cat acest acord era necesar, puteam vorbi de
o obligatie a instrainatorului de a transmite dreptul real, insa lipsa acestuia s-ar parea
¢ duce la solutia contrard. intr-adevir, suntem de p&rere ci inscrierea in cartea
funciara nu mai reprezinta o formalitate ce tine de finstraindtor, ci exclusiv de
dobanditor intrucat conform art. 28! din Legea 7/1996 (in varianta actuald), este
suficient ca dobanditorul sa depuna o cerere de inscriere la care sa anexeze titlul
(contractul, hotararea judecatoreasca, etc.) in original sau copie legalizata.

Asadar, consideram ca pe taramul noii reglementari, inscrierea are efect
constitutiv de drepturi, insd aceasta opereaza ca o amanare a transferului dreptului
real pana la aceasta datd, tocmai pentru a nu mai crea ,,un drept real incomplet” de la
data incheierii contractului pana la data realizarii opozabilitatii fata de terti. Astfel,
putem observa o similitudine (doar cu scop demonstrativ) intre vanzarea bunurilor
imobile si vanzarea cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii prevazuta de art.
1755 alin. (1) C. Civ.*?2 in aceasta ultim ipotezd de vanzare, nu este contestat faptul
ca odata cu achitarea ultimei rate din pret, transferul dreptului de proprietate
opereaza ope legis, ca efect al contractului si nu ca o obligatie a vanzatorului. Prin
urmare, dreptul de proprietate se transferd la momentul la care cumparatorul fisi
indeplineste o obligatie, aceea de plata a pretului, vanzatorul nemaifiind obligat la
nimic Tn ceea ce priveste transferul (eventual la predarea bunului daca acest lucru nu
s-a realizat anterior). Tn mod similar, si in cazul transferului unui drept real imobiliar,
singura obligatie ii apartine dobanditorului care trebuie sa isi inscrie dreptul in cartea
funciara daca doreste sa devina titularul acelui drept, acest lucru nemaidepinzand de
instrdinator, decat, eventual, in ipoteza predarii inscrisurilor pentru intabulare.

3. Un alt argument in favoarea ideii conform careia vanzarea de bunuri
imobile nu reprezintda un act obligational se rezuma la existenta sau inexistenta
obligatiei de a da. Nu ne vom opri asupra acestei discutii interminabile cu privire la
acest aspect, ci ne vom limita la a face cateva trimiteri relevante!?®. Astfel, daca
admitem ca exista o obligatie de a da, atunci vanzarea ar putea fi considerata un act
obligational, iar daca conchidem ca aceasta nu exista, ca o consecinta imediata, nu
putem considera vanzarea ca fiind un act obligational.
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Asadar, in ceea ce priveste natura juridica a titlului ce sta la baza inscrierilor in
cartea funciara, lasam problema deschisa, existand argumente si intr-un sens si in
celdlalt. In definitiv, legiuitorul ne forteaza sa acceptd opinia conform cireia vanzarea
poate fi si un act obligational, altfel nu prevedea in mod expres aceasta situatie chiar
in definitia vanzarii.

b) Cu privire la actiunea in prestatie tabulard, datoritd finlaturarii
consimtamantului la intabulare a celui impotriva caruia se realizeaza inscrierea,
obiectul acesteia se considera ca se rezuma doar la predarea inscrisurilor necesare
inscrieriit?* (altele decat cel prin care se transferd dreptul real). Pe de alt3 parte, in
ipoteza radierii unui drept real din cartea funciara, conform art. 885 alin. (2) este
necesar consimtamantul expres al titularului, care trebuie sa imbrace chiar forma
autentica.

lata asadar, ca legiuitorul nu a mai prevazut necesitatea unui acord separat al
titularului dreptului la transmiterea, constituirea, sau modificarea unui drept real
imobiliar, insa acest consimtamant este necesar pentru stingerea dreptului, prin
radierea din cartea funciara.

Din cele aratate mai sus, urmeaza sa vedem care sunt principiile care
caracterizeaza sistemul de publicitate imobiliara in noul Cod Civil. in primul rand,
legiuitorul a optat ca pentru bunurile imobile sa aplice principiul traditiunii, transferul
proprietatii fiind amanat pana la inscrierea dreptului real in cartea funciara. Avand in
vedere ca transferul nu mai este scindat intre doua acte juridice, ci intre un act juridic
si un fapt juridic, principiul aplicabil este de aceast3 data cel al unitatii*?>. Nu in ultimul
rand, atata timp cat nu avem doua acte juridice nu putem vorbi nici de un principiu al
abstractizarii, ci de cel al cauzalitatii.

Putem observa, de asemenea, ca in ceea ce priveste bunurile mobile,
legiuitorul a mers pe principiile consensului, unitatii si cauzalitatii. Aceasta optica a
fost criticata datorita inconsecventei transferului drepturilor reale in functie de natura
bunurilor!?®. Principalul argument in sensul acestei critici este acela c3 in prezent,
bunurile mobile pot ajunge la valori cel putin egale, sau mai mari decat cele imobile,
nejustificindu-se o protectie mai mare pentru cele imobile. Totusi, nu Tmpartasim
aceasta opinie din motive ce tin de adaptabilitate la realitatea sociald. Astfel, bunurile
mobile, prin natura lor au vocatia de a circula, de a fi mutate, in schimb cele imobile,
dupa cum le spune si numele sunt in principiu stabile (in sens contrar ne putem
imagina situatii exceptionale precum cazul aluviunilor, avulsiunilor, sau mutarea
efectiva a bisericilor in perioada comunismului). Asadar, datorita caracterului de
stabilitate al bunurilor imobile, este facil si oportun de a tine o evidenta, cum este cea
a cartilor funciare.
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Ca o concluzie finala, se pare ca legiuitorul roman nu s-a mai rezumat la a
aplica un sistem de publicitate imobiliara din cele existente deja, ci a incercat sa
personalizeze un sistem care sa corespunda cat mai bine realitatii sociale, cel putin din
punct de vedere teoretic. Cu privire la aplicabilitatea efectiva a acestui sistem,
urmeaza sa vedem ce se va intampla in practica.

lll. Prorogarea efectului constitutiv al inscrierilor

Daca in primele doud sectiuni am vorbit in nenumarate randuri despre un
efect constitutiv al inscrierilor in cartea funciara, trebuie sa remarcam ca toate aceste
discutii sunt lipsite de orice importanta, daca faptic efectul nu se aplica. Atat timp cat
nu avem un cadastru unitar pe intreg teritoriul tarii, este imposibil sa se aplice acest
efect. Asadar, ne aflam intr-o situatie de tranzitie, care insa nu a fost omisa de catre
legiuitor.

Astfel, prin dispozitiile art. 56'* din Legea nr. 71/2011'?8 pentru punerea in
aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, efectul constitutiv de drepturi
prevazut de art. 885 alin. (1) si 886 Cod civil, este prorogat pana la finalizarea lucrarilor
cadastrale si deschiderea cartilor funciare pentru acele imobile. Pana atunci, urmeaza
ca inscrierile in cartile funciare sa aiba doar efect de opozabilitate fata de terti. lata, ca
pana nu vor fi indeplinite conditiile art. 56, se va aplica in continuare un sistem care s-
a dovedit a da nastere unor drepturi reale sui generis nejustificate.

1. Circumstantele istorice in efectuarea lucrarilor de cadastru

inainte de a vedea care este situatia in actuala reglementare, vom face cateva
precizari ce tin mai mult de contextul istoric, dar care demonstreaza faptul ca este
posibila realizarea unui cadastru unitar pe intreg teritoriul Romaniei intr-un timp
rezonabil.

Dupd cum am mai spus in nenumarate randuri, pe teritoriul tarii noastre,
sistemul de publicitate imobiliara bazat pe cartile funciare nu reprezinta un element
de noutate, acesta fiind introdus pentru prima data n Transilvania ca urmare a
ocuparii acestei zone catre Imperiul Austro-Ungar. Din ordinul imparatului losif al -
lea s-a dispus masurarea intregului teritoriu ungar si transilvan in vederea realizarii
unui cadastru unitar pe intreg teritoriul imperiului. Tn consecint, in anul 1786 au
inceput lucrdrile de masurare care nu au durat mai mult de trei ani si patru luni'?.
Aceasta perioada record s-a realizat chiar in pofida impotrivirii nobilimii care detinea
majoritatea suprafetelor de teren. Subliniem in egald masura ca desi in acea perioada
nu existau mijloace tehnice moderne de masurare a suprafetelor, s-a reusit totusi
realizarea lucrarilor intr-un timp foarte scurt.
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Dupa Unirea de la 1918, s-a observat utilitatea unui sistem de publicitate
imobiliara bazat pe imobile si s-a decis extinderea cartilor funciare pe intreg teritoriul
tarii. Astfel, prin Legea cadastrului nr. 23 din 20 aprilie 1933 s-a urmarit extinderea
cadastrului in Vechea Tara, incepandu-se totodata si lucrarile de masurare. Prin
Decretul lege 115 s-a dorit, de asemenea, uniformizarea sistemului de publicitate
imobiliara pe intreg teritoriul tarii, insa datorita greutatii cu care se realizau lucrarile,
Decretul s-a aplicat tot in fostele zone ocupate de Imperiul Austro-Ungar. La scurt
timp, a izbucnit cel de-al doilea razboi mondial care a dus la abandonul realizarii
lucrarilor cadastrale.

Ideea de unificare a cadastrului a ajuns din nou in atentia legiuitorului prin
legea nr. 7/1996 prin care s-a hotarat reluarea lucrarilor de masurare, insa nu doar
pentru regiunile in care nu existau carti funciare, ci pe intreg teritoriul. Nici prin acest
act normativ nu s-a realizat obiectivul dorit, desi la 23 ianuarie 1998 s-au obtinut
fonduri printr-un Tmprumut de la Banca Internationald pentru Reconstructie si
Dezvoltare (BIRD) in cuantum de 25,5 milioane de dolari pentru aceastd cauza
nobila*3°,

Recent, prin intrarea in vigoare a noului Cod civil si a legii nr. 71/2011 de
punere n aplicare a acestuia, se reia dorinta de a realiza cadastrul uniform pe intreg
teritoriul tarii, speram, cu mai mult noroc de aceasta data. Avand in vedere ca nu
exista nici un text legal prin care sa se prevada un termen pana la care sa se termine
lucrarile cadastrale si implicit pentru aplicarea efectului constitutiv de drepturi al
inscrierilor, ne-am vazut nevoiti sa apelam la autoritatile competente in incercarea de
a afla cel putin un termen orientativ in acest sens. Prin urmare, am incercat realizarea
unei micro-cercetdri in speranta obtinerii unor informatii pe care le consideram
extrem de importante.

Asadar, la finele anului 2013 si inceputul anului 2014, am formulat un set de
patru intrebari pe care le-am adresat mai multor Oficii de Cadastru si Publicitate
Imobiliara din tara, precum si Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliar3,
in baza Legii nr. 544/2001**! privind liberul acces la informatiile de interes public.
intrebarile au incercat sd surprindd patru aspecte esentiale. Pe de o parte, in ce
procentaj au fost efectuate pana la acea data lucrari cadastrale, precum si pentru cate
imobile au fost deschise carti funciare noi; iar pe de altd parte daca vechile registre
(vechile carti funciare, registrele de transcriptiuni si inscriptiuni, cartile de publicitate
imobiliara) vor fi folosite pentru deschiderea noilor carti funciare si daca exista o data
estimativa pentru finalizarea tuturor lucrarilor.
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Din raspunsurile primite am reusit sa desprindem urmatoarele idei:

1. Cu privire la procentajul lucrarilor cadastrale pentru o anumita unitate
administrativ-teritoriald, acesta este greu de cuantificat, iar daca exista un astfel de
procentaj, acesta este doar unul estimativ. Referitor la lucrarile realizate, trebuie
subliniat ca acestea se impart in doua categorii in functie de cadrul organizat (sau nu)
in care se desfasoara. Astfel, pe de o parte, exista inregistrari sporadice, care se
realizeaza la cererea titularilor dreptului de proprietate imobiliar, iar pe de alta parte,
exista Tnregistrari sistematice care se realizeaza din ordinul Directorului general al
Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard, conform art. 9 alin. (14) din
Legea nr. 7/1996. Cea de-a doua categorie de inregistrari se realizeaza la un nivel mult
mai ridicat, cuprinzand teritorii mult mai extinse, existand atat lucrari finalizate cat si
lucrari in curs de desfasurare.

2. Tn ceea ce priveste numérul de cirti funciare deschise, acesta echivaleazd
cu numarul de inregistrari sistematizate finalizate, la care se adauga numarul de
inregistrari sporadice pentru care s-a cerut si deschiderea cartilor funciare pentru
imobilele respective.

3. Referitor la utilitatea informatiilor deja existente in cartile funciare vechi,
in registrele de transcriptiuni-inscriptiuni sau in cartile de publicitate imobiliara, ni s-
au comunicat o serie de texte legale, Tnsa in mod surprinzator cateva Oficii de
Cadastru si Publicitate Imobiliara, ne-au furnizat si anumite informatii care nu se
regasesc in textele legale, dar care au o importanta sporitad si raspund cel mai bine
intrebarii noastre. Din toate textele legale, reiese in mod evident faptul ca actualele
informatii ce se regasesc cuprinse n vechile evidente de publicitate imobiliara nu sunt
suficiente pentru deschiderea noilor carti funciare. Totusi, dupa cum s-a mentionat,
acestea nu sunt suficiente pentru ca multe dintre ele nu mai sunt actualizate si nu mai
corespund situatiei juridice reale. Per a contrario, consideram ca exista, spre exemplu,
carti funciare (vechi) suficient de noi pentru a putea fi transpuse efectiv in noile carti
funciare.

Cu alte cuvinte, ratiunea pentru care am adresat aceasta intrebare nu a fost
sa ni se reitereze niste texte legale, ci a fost aceea de observa ce se intampla in
ipoteza in care, de exemplu, s-au realizat masuratori la foarte putin timp inainte de
inceperea inregistrarilor sistematizate sau sporadice. in acest caz, teoretic, datele
existente vor fi inlocuite cu cele noi, dar practic, atata timp cat nu exista inadvertente,
acestea vor fi transpuse fara nicio modificare in noile carti funciare.
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Un alt aspect ce merita mentionat este acela ca informatiile cuprinse in cartile
de publicitate imobiliara nu mai pot fi folosite, intrucat intreg teritoriul ce se afla sub
evidenta acestor sisteme de publicitate, a fost supus procesului colectivizarii, iar
datele existente au fost afectate in mod radical, nemaicorespunzand situatiei reale.

4. Cu privire la termenul la care ar trebui finalizate lucrarile pe intreg
teritoriul tarii, putem spune ca reprezinta cel mai important dar si cel mai obscur
subiect al prezentei cercetari. Raspunsurile primite converg toate spre acelasi lucru si
anume ca nu exista un astfel de termen, fie el legal, fie cel putin estimativ. S-a incercat
totusi, identificarea unor termene intermediare determinate de termenul contractual
pentru finalizarea inregistrarilor sistematizate in curs de desfasurare, dar care nu ne-
au fost comunicate. in orice caz, chiar in ipoteza cunoasterii acestor termene, nu ar
exista o relevantd practica pentru determinarea unui termen de finalizare a tuturor
lucrarilor cadastrale, intrucat pentru majoritatea teritoriilor aceste lucrari nici macar
nu au fost incepute.

La aceastd mica cercetare a noastra, suntem nevoiti sa adaugam cu
entuziasm (si cu mari sperante) un act normativ recent care ne aduce o serie de
repere esentiale. Este vorba despre Hotdrarea de Guvern nr. 294 din 29 aprilie 2015
privind aprobarea Programului national de cadastru si carte funciara 2015-2023%32,
Aceasta hotarare ne raspunde la ultima intrebare, aceea de a sti un termen limita de
finalizare a lucrarilor cadastrale. Astfel, scopul acestui act normativ este de a realiza
inregistrarea sistematizatd si gratuita a tuturor imobilelor de pe intreg teritoriul
Romaniei in perioada 2015-2023. Tot aici, trebuie sa adaugam faptul ca pana in 28
februarie 2015 au fost finalizate lucrarile de inregistrare sistematica de cadastru si
carte funciard Tn 7 Unit&ti administrativ-teritoriale!33 si cd pentru alte 44 se desfasoara
lucrdri in prezent®®*,

Putem concluziona ca dupa anul 2023, textele legale din Codul civil
referitoare la efectul constitutiv de drepturi asociat inscrierilor in cartea funciara ,,ar
trebui” sa se aplice pe intreg teritoriul tarii. Subliniem inca o data faptul ca este
binevenita o astfel de masura, insa ne pastram rezervele pana la acea data.

Concluzii

in loc de concluzii, dorim ca ultima parte a prezentei lucrari s3 rezume cateva
aspecte pe care le consideram mai importante si care merita retinute.

n primul rand, dupa cum am vizut, odat3 cu intrarea in vigoare a noului Cod
civil, legiuitorul a reintrodus un efect asociat cartilor funciare, care totusi aduce un
element de noutate, acela al eliminarii clauzei de intabulare, considerata anterior a fi
redundanta.
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Prin reintroducerea acestei institutii, se aduce un argument solid in
favoarea existentei obligatiei de a da, care poate duce in mod implicit la
transformarea vanzarii intr-un act obligational. Totusi, printr-o analiza mai atenta,
dupa cum am aratat la momentul potrivit, efectul constitutiv sau translativ de
drepturi din actuala reglementare nu se opune consensualismului, si prin urmare
nu constituie o exceptie a acestuia.

De asemenea, merita evidentiat si faptul ca, desi exista sisteme de drept care
reglementeaza transferul drepturilor reale imobiliare de o maniera aparent
antagonica, prin efectele care se produc in definitiv, aceste sisteme prezinta vadit mai
multe asemanari. Cu alte cuvinte, fie ca se are in vedere un sistem real de publicitate
imobiliara, fie unul cu caracter personal, scopul ramane acelasi: protejarea tertilor.
Daca ar fi sa optam pentru unul dintre ele, I-am alege pe cel bazat pe carti funciare,
dar nu datorita eficientei sale, ci mai degraba din ratiuni ce tin de traditie.

Nu in ultimul rand, in ceea ce priveste amanarea aplicabilitatii acestui efect,
suntem expusi riscului realizarii unei lucrdri cu o tema ramasa fara obiect chiar
dinaintea conceperii sale. Tocmai de aceea, ultimul capitol a incercat sa demonstreze
faptul ca discutiile prezentate anterior nu au ajuns la termenul de expirare si ca in
pofida demersului greoi de realizarea a lucrarilor cadastrale, acesta pare sa intrevada
si un final, speram noi, fericit.

Asadar, studiul de fata, cu titlul ,Efectul constitutiv de drepturi asociat
inscrierilor in cartea funciara” isi doreste sa elimine putin din egoismul fiecaruia dintre
noi si sa sugereze ideea ca desi persoanele sunt titulari ai drepturilor reale imobiliare,
in materie de carte funciara, nu persoana are un imobil, ci imobilul are un titular.

* Student, Master , Institutii de drept privat” al UBB Cluj-Napoca. nonu_puscariu@yahoo.com.
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résulter d’'un acte regu en la forme authentique par un notaire exergant en France, d’'une décision
juridictionnelle ou d’un acte authentique émanant d’une autorité administrative”.

64 Art. 4 alin. (1) Decretul nr. 55-22 din 4 ian. 1955: , Tout acte sujet a publicité dans un service chargé de la
publicité fonciere doit étre dressé en la forme authentique”.

65 Décret n°55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de la publicité fonciére - version consolidée au 01
janvier 2013.

66 A. Rusu, op. cit., p. 325.

67 Ibidem. p. 326.

%8 Ibidem.

89 bidem. p. 328.

70 Art. 3 alin. (1) Decretul nr. 55-22 din 4 ian. 1955: ,, Aucun acte ou décision judiciaire sujet a publicité
dans un service chargé de la publicité fonciere ne peut étre publié au fichier immobilier si le titre du
disposant ou dernier titulaire n’a pas été préalablement publié, conformément aux dispositions du
présent décret.”, si alin. (2) , Il est fait exception a cette régle si le droit a été acquis sans titre,
notamment par prescription ou accession, ou si le titre du disposant ou dernier titulaire est antérieur
au ler janvier 1956”.

7L A. Rusu, op. cit., p. 324. A se vedea si nota citat3 acolo din care rezultd c3 insisi autorii francezi recunosc
avantajele unui sistem real, dar care ar fi greu de transpus in mentalitatea juridicd franceza, dacd nu
chiar imposibil”.

2.5, Mircioiu, Principiul abstractiuni..., p. 149, nota nr. 18.

73 Ibidem., p. 148.

74 A se vedea cu titlu de exemplu: S. Laday, Codul Civil Austriac — in vigoare in Ardeal completat cu legile si
regulamentele modificatoare cuprinzénd si jurisprudenta, Vol. |, Ed. Ministerului Justitiei, Directoratul
general Cluj, 1924; S. A. Bradeanu, Cdtre un regim..., pp. 29-30; M. Nicolae, op. cit.,, Vol. I., pp. 329-333.

75 Code civil suisse du 10 décembre 1907 (Etat le 1er janvier 2013).

76 Ordonnance sur le registre foncier du 23 septembre 2011 (Etat le 1er janvier 2012).
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77 Art. 2 prevede c&: ,,Au sens de la présente ordonnance, on entend par: [...]b. registre foncier: le registre
public des droits réels immobiliers, des annotations et des mentions, composé du grand livre, du
journal, du plan du registre foncier et des pieces justificatives; c. grand livre: le répertoire de toutes les
données en relation avec les immeubles immatriculés au registre foncier, en ce qui concerne les droits
réels, les annotations et les mentions, qu’ils aient des effets juridiques ou gu’ils soient radiés; d. feuillet
du grand livre: le recueil de toutes les données en relation avec un immeuble déterminé du grand livre,
en ce qui concerne les droits réels, les annotations et les mentions, qu'ils aient des effets juridiques ou
gu’ils soient radiés; e. journal: le procés-verbal chronologique du traitement des opérations du registre
foncier, notamment des réquisitions d’inscriptions, de modifications et de radiations dans le registre
foncier, d'immatriculations et d’exmatriculations d’'immeubles, de modifications de leurs limites ou
d’inscriptions de créanciers gagistes; f. plan du registre foncier: I'extrait des données de la mensuration
officielle telles que prévues a l'art. 7 de I'ordonnance du 18 novembre 1992 sur la mensuration
officielle; g. pieces justificatives: le terme générique pour la réquisition au registre foncier et pour le
justificatif relatif au titre ainsi que ses annexes, notamment les procurations, les consentements et les
autorisations”.

78 pentru mai multe detalii privind tipurile de inscrieri a se vedea M. Nicolae, op. cit., Vol. |, p. 343-344,

79 B. Winiger, Le transfert de propriété en droit frangais et suisse , in Le centenaire du Code civil suisse:
collogue du 5 avril 2007, Paris: Société de législation comparée, 2008, p. 185.

80 Ibidem.

81 Art. 656 alin. (1) C.civ. Elvetian: ,L'inscription au registre foncier est nécessaire pour |'acquisition de la
propriété fonciere”.

82 Art. 971 alin. (1) C.civ. Elvetian: ,Tout droit dont la constitution est légalement subordonnée a une
inscription au registre foncier, n’existe comme droit réel que si cette inscription a eu lieu”.

83 Art. 64 ORF du 23 septembre 2011:, Lorsque I'inscription au registre foncier a un effet constitutif pour
I'acquisition de la propriété [...]".

84 Art. 963 alin. (1) C.civ. Elvetian: ,Les inscriptions s’opérent sur la déclaration écrite du propriétaire de
I'immeuble auquel se rapporte leur objet” si art. 964 alin. (1): ,Les radiations ou modifications ne
peuvent étre faites que sur la déclaration écrite de ceux auxquels I'inscription confere des droits”.

85 M. Nicolae, op. cit., Vol. |, p. 342.

86 Art. 974 alin. (2) C.civ. Elvetian: ,Linscription est faite indliment, lorsqu’elle a été opérée sans droit ou
en vertu d’un acte juridique non obligatoire”.

87 M. Nicolae, op. cit., Vol. |, p. 338.

88 Art. 94 alin. (1) lit. c) ORF du 23 septembre 2011: ,,L'inscription de la propriété comprend: [...]c. la cause
de I'acquisition”.

89 M. Nicolae, op. cit., Vol. |, p.345.

% A se vedea M. Nicolae, op. cit., Vol. |, pp. 338- 339, unde autorul vorbeste despre un principiu al
legalitatii sau al controlului actelor.

91 publicat in M. Of., nr. 95 din 27 aprilie 1938.

92 Art. 17 alin. (1) si (2) Decretul lege nr. 115/1938 prevede c&: , Drepturile reale asupra imobilelor se vor
dobandi numai daca intre cel care da si cel care primeste dreptul este acord de vointa asupra constituirii
sau stramutarii, Tn temeiul unei cauze aratate, iar constituirea sau stramutarea a fost inscrisa ih cartea
funciara. Drepturile reale se vor stinge numai daca radierea s-a inscris in cartea funciara cu
consimtamantul titularului; consimtamantul nu va fi de trebuinta daca dreptul se stinge prin implinirea
termenului aratat in nscriere sau prin moartea titularului.”, iar art. 18: ,Dispozitiunile privitoare la
dobandirea sau stingerea drepturilor se vor aplica, de asemenea, in cazul modificarilor lor”.
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93 D. Chiric3, Publicitatea transferurilor drepturilor de proprietate imobiliard, in Dreptul, nr. 4/1992, p. 27.

94S. A. Bradeanu, Cdtre un regim ...., p. 22.

%> M. Nicolae, op. cit., Vol. |, p. 375.

9 pentru obligativitatea existentei acesteia, a se vedea Dec. Nr. 915/1930 din 17 martie 1930, Curtea de
Casatie. Sect. I, in I.D. Chis, Cartea funciard: jurisprudentd si doctrind din periodicele juridice romdnesti
1886-2011, Vol. Il — Noul Cod civil, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2012, p. 133.

%7 P. Demény, Legea cdrtilor funciare nr. 115/1938 comentatd si adnotatd, Ed. Cordial Lex, Cluj-Napoca,
1995, p. 17.

98 Ibidem. p. 20 si hotararile judecitoresti rezumate acolo.

99 1n acest sens: Ibidem.; S. Laday, Cdrtile funduare, Editia a Il-a, Ed. Institut de arte grafice ,Cultura”,
Cluj, 1927, p. 151; 1. Albu, Curs de drept funciar, Ed. Litografia si Tipografia invitdmantului,
Bucuresti, 1957, p. 393.

100 Art, 24 Decretul lege nr 115/1938 prevede ca: ,Daca cel obligat nu preda inscrisul trebuitor, partea va

putea cere instantei judecatoresti sa dispund inscrierea”.

101 Dec. nr. 1002/1931 din 23 septembrie 1931, Curtea de Casatie Sect. I. a. in I. D. Chis, op cit., p.145-147;
Dec. nr. 294/1981 din 10 martie 1981, Tribunalul judetean Suceava in Ibidem. p. 305; Dec. nr.
277/1983 din 8 februarie 1983, Tribunalul Suprem, Sect. civild, in Ibidem., p. 307.

1025, | aday, Cdrtile funduare, p. 182.

103 Art, 26 Decretul lege nr 115/1938: ,Drepturile reale se vor dobandi fara inscriere in cartea
funciara din cauza de moarte, accesiune, vanzare silita, si expropriere; titularul nu va putea nsa
dispune de ele prin carte funciara, decat dupa ce s-a facut inscrierea”.

1041 Albu, Curs de drept..., p. 402.

105 pyblicata in M. Of. nr. 61 din 26 martie 1996.

106 pyblicats in Legislatia Civild Uzuala, vol. Il, din 12 iulie 1947.

107y, Stoica, op.cit., p. 442.

108 £ Chelaru, Circulatia juridicd a terenurilor, Ed. All Beck, Bucuresti, 1999, p. 402, V. Stoica, op. cit.,
p. 442, |. Albu, Noile cdrti..., p. 94.

109 1bidem. p. 95.

110 Art. 20 Legea nr. 7/1996 varianta republicatd in M. Of. nr. 201 din 3 martie 2006: ,Drepturile reale se
sting numai prin inscrierea radierii lor din cartea funciara, cu consimtamantul titularului dreptului [...]".

111 Art. 72 alin. (2) din Legea nr. 7/1996 (varianta initiala) si art. 69 din acelasi act normativ publicat in 2006
prevedeau ca: ,La data finalizarii lucrdrilor cadastrale si a registrelor de publicitate imobiliara pentru
intreg teritoriul administrativ al unui judet Tsi inceteaza aplicabilitatea, pentru judetul respectiv,
urmatoarele dispozitii legale: [...] Decretul-lege nr. 115 din 27 aprilie 1938 pentru unificarea
dispozitiilor referitoare la cartile funciare, publicat in Monitorul Oficial, Partea I, nr. 95 din 27 aprilie
1938, cu modificarile ulterioare [...]".

112 pyblicatd in M. Of., Partea | nr. 409 din 10 iunie 2011.

113 M. Nicolae, op. cit.,Vol. |, pp.374-375.

114 Se afirmd in doctrind c3 sistemul elvetian a reprezentat de fapt sursa de inspiratie a legiuitorului de la
1938, Ibidem., p. 350.

115, Albu, Noile cérti..., p. 40; Idem., Curs de drept..., p. 393; S. A. Bradeanu, Extinderea legislatiei..., p. 146.

116 A se vedea A. -A. Chis, op. cit., pp. 177-178; M. Nicolae, op. cit., Vol. Il — Noile carti funciare, p. 817.

117 Art. 1683 alin. (1) C.civ.: ,,Dacd, la data incheierii contractului asupra unui bun individual determinat,
acesta se afla in proprietatea unui tert, contractul este valabil, iar vanzatorul este obligat sd asigure
transmiterea dreptului de proprietate de la titularul sdu catre cumparator”.
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118 Amintim aici vanzarea bunurilor de gen, vanzarea bunurilor viitoare, etc.. A se vedea D. Chirica, Tratat
de drept civil: Contracte speciale, Vol. | — Vanzarea si schimbul, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2008, pp.313-
319; G. Boroi, L. Stanciulescu, op. cit., p. 370.

119 Art. 1683 alin. (3) C.civ.: ,Daca din lege sau din vointa pértilor nu rezultd contrariul, proprietatea se
stramuta de drept cumparatorului din momentul dobandirii bunului de catre vanzator sau al ratificarii
contractului de vanzare de cétre proprietar”.

120 Art, 1273 alin. (1) C.civ.: ,Drepturile reale se constituie si se transmit prin acordul de vointa al partilor,
chiar dacd bunurile nu au fost predate, daca acest acord poartd asupra unor bunuri determinate, ori
prin individualizarea bunurilor, daca acordul poarta asupra unor bunuri de gen”.

121 Art. 28 alin. (1) si (2) prevede c&: ,Cererea de inscriere in cartea funciard se va depune la birourile
teritoriale ale oficiului teritorial si va fi insotita de inscrisul original sau de copia legalizatd de pe acesta,
prin care se constata actul sau faptul juridic a carui inscriere se cere; copia legalizata se va pastra in
mapa biroului teritorial. Tn cazul hotirarii judecitoresti, se va prezenta o copie legalizat3, cu
mentiunea ca este definitiva si irevocabild.”

122 Art, 1755 alin. (1) C.civ.: ,,Atunci cand, Intr-o vanzare cu plata pretului in rate, obligatia de plata este
garantata cu rezerva dreptului de proprietate, cumparatorul dobandeste dreptul de proprietate la
data achitdrii ultimei rate din pret][...]".

123 |, Pop, Tratat de drept civil. Obligatiile, Vol. |. Regimul juridic general sau Fiinta obligatiilor civile, Ed.
C.H. Beck, Bucuresti, 2006, pp. 57-59; S. Mircoiu, Reflectii asupra ..., pp. 101-111.

124 A, -A. Chis, op. cit. , p. 245.

125 Aceeasi discutie s-a purtat si in sistemul austriac. Astfel dacd inscrierea este considerata un fapt juridic,
nu se poate vorbi de un principiu al separatiei. A se vedea S. Mircioiu, Principiul abstractiunii..., p. 149
nota 16.

126 1dem., Reflectii asupra..., p. 116.

127 Art. 56 din Legea nr. 71/2011 prevede ca: ,,(1) Dispozitiile art. 557 alin. (4), art. 565, art. 885 alin. (1) si
art. 886 din Codul civil se aplica numai dupa finalizarea lucrarilor de cadastru pentru fiecare unitate
administrativ-teritoriald si deschiderea, la cerere sau din oficiu, a cartilor funciare pentru imobilele
respective, in conformitate cu dispozitiile Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare. Pana la data prevazuta la alin. (1), inscrierea in
cartea funciara a dreptului de proprietate si a altor drepturi reale, pe baza actelor prin care s-au
transmis, constituit ori modificat in mod valabil, se face numai in scop de opozabilitate fata de terti”.

128 pyblicatd in M. Of., Partea |, nr. 409 din 10 iunie 2011.

1295, A. Bradeanu, Extinderea legislatiei..., p. 140.

130 M. Nicolae, op. cit., Vol. |, p. 215.

131 pyblicatd in M. Of., Partea |, nr. 663/23 octombrie 2001.

132 pyblicatd in M. Of. nr. 309 din 6 mai 2015.

133 http://www.ancpi.ro/images/Rezultate_inregistrare_sistematica_28_02_2015.pdf. accesat in
28.05.2015 ora 16:30.

134 http.//www.ancpi.ro/images/UAT-Caesar.pdf. accesat 28.05.2015 ora 16:45.
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