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ARTICOLE

NATURA JURIDICA A PUBLICITATII LEGALE SI A CARTILOR FUNCIARE

Dan NEMETI*

Zusammenfassung: Die Rechtsnatur der Rechtlichenpublizitit und des Grundbuches.
Ausgehend von der Idee, dass die Rechtlichenpublizitit ein System ist der (iberlappt eine
bestehende Rechtssystem, die Verzerrungen oder Verschwinden der Rechtsbegriffe durch
regelung von neuen Mechanismen der Durchsetzbarkeit oder die Rechtsbildung, diese Studie
zeigt, auf der einer Seite, welche die Rechtsnatur des Rechtlichenpublizitiitsysteme ist und auf
der anderen Seite zeigt sie ihre Wirkungen in Bezug auf die Rechte, auf die sie handeln.

Beziiglich des Begins der Enstehung und Entwicklung der Rechtlichenpublizitétsystem in
modernen Recht und die Zwecke fiir die Grundbiicher, die unter der neuen Verwaltungstheorien
des achtzehnten und neunzehnten Jahrhundert entstanden sind, und insbesondere das
preufische Gesetz von 1872 iiber die Ubertragung der Immobilien auf dem Grundbiicher, die in
Kraft getretenen waren wdhrend des Polizeistaates.

Die Theorien des deutschen Verwaltungsrecht des neunzehnten Jahrhunderts begriinden
diese Notwendigkeit von diesen Verfahren durch das Begriff der Prdventiv-Justiz, die zur
Gesellschaftmoralisierung, Sicherstellung und das Gliick aller Biirger beitrégt.

Prdventiv-Justiz Begriff ist jetzt in allen Bereichen des Rechts, insbesonder in der offentlichen
Rechts vorhanden, Strafrecht und Verwaltungsrecht, aber hat auf viele Einfliisse im Privatrecht.

Schliisselwérter: Rechtlichenpublizitétsystem, Grundbuch, Verwaltungsrecht, prdventiv-Justiz

Cuvinte cheie: publicitate imobiliard, carte funciard, drept administrativ, justitie preventivd

Scopul cel mai general al publicitatii legale este de a informa publicul. Publicitatea
legala este reglementata in materii in care legiuitorul considera ca este necesar ca unele
informatii sa fie aduse la cunostinta publica.

Obiectul publicitatii legale consta in publicitatea drepturilor, actelor si faptelor
privitoare la starea si capacitatea persoanelor, cele in legaturda cu bunurile care apartin
acestora, precum si a oricdor alte raporturi juridice (art. 18 C.civ.). Prin publicitate nu se asigura
cunoasterea efectiva a situatiilor juridice ci cunoasterea reputata a actelor, faptelor si situatiilor
juridice, iar de aceasta cunoastere legea leaga anumite consecinte juridice: opozabilitatea
dreptului, actului, faptului, precum si a oricarui alt raport juridic supus publicitatii, solutioneaza
conflictele de drepturi prin stabilirea rangului acestora sau conditioneaza constituirea
drepturilor sau efectele lor juridice (art. 20 C.civ).
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Efectele publicitatii sunt asemdnatoare prezumtiilor legale. Legea stabileste cd o
situatie juridicd inscrisa Tn sistemul de publicitate legald e reputata a fi cunoscuta de toata
lumea, aratandu-ne c3, in conditiile in care un drept, act sau fapt a fost inscris intr-un registru
public, se prezuma ca el existd, cat timp nu a fost radiat sau modificat in conditiile legii, iar in
cazul in care un drept, act sau fapt a fost radiat, se prezuma ca el nu exista (art. 21 C.civ.).

Acest tip de cunoastere reputatda este baza sistemului de publicitate legala.
Cunoasterea efectiva, in raport cu publicitatea, nu produce consecinte juridice decat in
situatiile n care lipseste publicitatea confortativa, adica nu este legata de publicitate insasi
nasterea dreptului, iar tertii nu pot sa invoce inopozabilitatea actului daca se dovedeste ca I-au
cunoscut efectiv pe alta cale (art. 22 C.civ.). Cunoasterea efectivd, pe de altd parte, nu
produce niciun efect juridic in situatiile in care legea arata cd nu poate fi suplinita lipsa de
publicitate, chiar si cel care a cunoscut o anumita situatie juridicd, putand sa invoce in favoarea
lui lipsa publicitatii (art. 22 alin. 2 C.civ).

De aceea cunoasterea efectiva joacd un rol neinsemnat in sistemele de publicitate
legala, care, asa cum vom incerca sa demonstram in continuare, au la baza reguli si scopuri,
care uneori intra in contradictie cu realitatea juridica, in scopul pastrarii unui echilibru, a unei
ordini de drept, a unei anumite laturi a securitatii juridice (statica sau dinamica), chiar si cu
riscul de a deforma realitatea.

n cele ce urmeazéd vom trata: natura juridici a sistemelor de publicitate legald (A)
natura juridica a cartilor funciare ca parte a sistemului de publicitate legala (B), iar apoi despre
scopul publicitatii prin cartile funciare (C).

A. NATURA JURIDICA A SISTEMELOR DE PUBLICITATE LEGALA.

Sistemele de publicitate legala

Scopul publicitatii legale este, asa cum am aratat, acela de a asigura cunoasterea unor
acte, fapte sau situatii juridice® fiind ”organizat3 in vederea ocrotirii interesului general de
realizare a securitatii juridice a tuturor cetétenilor"z.

Sistemul de publicitate legala poate fi definit ca un set de reguli care au ca scop
aducerea la cunostinta participantilor la circuitul civil a unei anumite situatii juridice, cu efecte
confortative sau atributive pentru subdobanditorul unui anumit drept.

Publicitatea legala produce efecte pe trei paliere:

a) Asigura o evidenta a actelor, faptelor si situatiilor juridice. Evidenta se refera atat la
persoane in sine, fizice si juridice, cat si la bunurile care apartin persoanelor private.

b) Protejeaza tertii prin asigurarea opozabilitatii drepturilor. Sistemele care asigura
opozabilitatea drepturilor sunt cele confortative de drepturi si atributive (constitutive) de
drepturi. S-a spus ca organizarea opozabilitatii prin sistemele de publicitate legala, precum si
conditionarea opozabilitatii de anumite formalitati ”constituie bresa pe care dreptul modern a
realizat-o in regula opozabilitatii de plin dreptﬂa. Cu alte cuvinte, drepturile, actele si situatiile
juridice sunt opozabile de plin drept, iar organizarea acestora prin sisteme de publicitate legala
nu ar fi avut ca scop garantarea opozabilitatii fata de terti, ci satisfacerea unui interes general,
precum si satisfacerea altor scopuri, cum ar fi protectia creditului.
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c) Solutioneaza conflictele de drepturi dintre mai multe persoane care se considera
indreptatite atat cu privire la drepturile reale imobiliare (cartea funciara) cat si la drepturile
reale mobiliare (garantii) sau chiar asupra transferului creantelor (1583 alin. 2 C.civ. - AEGRM).

Diferenta dintre sistemele informative, de evidenta si cele confortative este data de
posibilitatea acestora din urma ca prin efectul opozabilitatii sa contribuie la solutionarea
conflictelor de drepturi intre mai multi titulari aparent indreptititi*. Cand se stramut3 un drept
supus publicitatii, intr-un sistem de publicitate confortativ, in favoarea a doua persoane, va
avea castig de cauza cel care va indeplini primul formalititile de publicitate. intr-un astfel de
sistem, publicitatea nu poate sa aiba nicio influenta asupra dreptului dobandit, efectele ei fiind
doar de opozabilitate fata de terti. Cu toate acestea, desi intre parti transferul dreptului a
operat de la data incheierii actului, sau formarii acordului de vointa, transarea conflictului
dintre cei doi se solutioneaza printr-o regula de opozabilitate, care este destinata tertilor, iar nu
partilor, astfel ca publicitatea poate sa modifice si drepturile substantiale. Prin maniera de
transare a conflictului cu ajutorul publicitatii se Thcalca principiul prioritatii, potivit caruia ar
trebui sa aiba intotdeauna prioritate cel care a dobandit primul - prior tempore, potior iure.

Sistemele de publicitate nu fsi pastreaza astfel neutralitatea fata de drepturile
subiective, ci intervin prin modificarea sau chiar stingerea unor drepturi, netindnd seama de
regulile dreptului substantial, prin mecanisme proprii care sunt straine de mecanismele de
formare a dreptului insusi.

Publicitatea legala are inconvenientul major c3, in toate domeniile, s-a suprapus peste
sistemul juridic preexistent si are astfel aspectul unui “corp striin”’. De aceea s-a spus c3
sistemul de publicitate legala se infatiseaza sub doua aspecte: de institutie civild si institutie de
politie, acesta avand rolul de a proteja interesele private ale partilor si interesele publice ale
tertilor si ale statului®.

Publicitatea legald este intr-o continua dezvoltare, aplicandu-se chiar si la situatii
juridice care nu au nevoie de regulile acesteia pentru a putea functiona, dubland alte forme de
publicitate definite de lege.

Sistemele de publicitate sunt necesare in vederea solutionarii conflictelor de drepturi
intre titularii unor drepturi reale, principale sau accesorii’, pentru ca drepturile reale trebuie
executate Tn natura, prin transferul proprietdtii si predarea bunului. Se pare ca metoda de
rezolvare a conflictelor de drepturi prin publicitate este mult mai facild, legiutorul optand
pentru aceasta solutie si cu privire la drepturile personale, desi regulile prior tempore, potior
iure, plata nedatorata, raspundere contractuald etc. ar fi fost suficiente pentru rezolvarea
situatiei.

Publicitatea se extinde astfel la multe situatii juridice pentru care existau si exista in
continuare alte reguli de transare a conflictelor reglementate de lege, cu care intra in conflict
sau pe care regulile de publicitate legala le nesocotesc.

Bundoara, in materia cesiunii de creanta, regula de exhibare a cesiunii era
reglementata anterior de notificarea cesiunii catre debitorul cedat, nefiind opozabila decat de la
data notificarii sau acceptarea de catre debitor prin act autentic (art. 1393 vechiul C.civ.).
Acesatea erau singurele forme de publicitate ale cesiunii, prin care debitorul era instiintat, fiind
suficiente pentru ca operatiunea sa aiba efect atat intre parti, fata de terti dar si fata de
debitorul cedat.Prin noua reglementare se introduce o nouda forma de publicitate
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comunicarea aldturi de acceptare cesiunii (art.1578 C.civ.) si notificarea cesiunii (art. 1575 C.civ.)
care fiecare, ca forme de publicitate opereaza in sensul de a face cunoscutd cesiunea atat fata
de terti cat si fata de debitorul cedat. Cu toate acestea, prin art. 1583 alin. 2 C. civ. se instituie o
noua regula de transare a conflictelor de drepturi intre cesionarii succesivi ai aceleiasi creante
prin sistemul de publicitate al Arhivei (AEGRM), desi, asa cum am aratat mai sus formalitatile de
publicitate anterioare erau apte sa remedieze orice divergenta. O logica exista in adoptarea
acestei reguli, deoarece elimina din discutie intrebarea cum poate o forma de comunicare ad
personam sa produca efecte erga omnes, dar nu clarifica care este efectul de opozabilitate al
inscrierii fata de debitorul cedat, care poate ajunge in situatia sa plateasca de doua ori.?
Debitorul se poate liberea platind in temeiul cesiunii care i-a fost comunicata mai intdi sau pe
care a acceptat-o mai intai printr-un inscris cu data certa, dar creanta platita de debitor poate sa
nu fie cea Inscrisa in AEGRM, astfel ca acesta poate fi obligat sa mai plateasca inca o data celui
care este preferat dintre mai multi cesionari, astfel ca acceptarea facuta de debitor pote sa fie
depasita In efecte de Arhiva.

Tn materie de transfer de bunuri mobile (art. 1275 C.civ) o noua formé de publicitate
nlocuieste regulile de anterioritate a dobandirii dreptului. Daca publicitatea prin posesie de
buna-credinta nu este indeplinita, conflictul dintre doi dobanditori succesivi se solutionaeaza in
favoarea celui care face primul public transferul prin sesizarea instantei de judecata. Fata de
vechea reglementare (art.972 din vechiul C.civ.) sau chiar de forma proiectului dinainte de
adoptare, solutia aleasa de legiuitor este bizara, sesizarea instantei fiind asimilata unui sistem
de publicitate, in care cel care depune primul cererea este preferat celui care a dobandit
dreptul cu data certa anterioara. Desi regula ar putea parea lipsita de importanta in privinta
unor bunuri mobile de valoare redusa, ea se aplica inclusiv la bunuri cu o insemnata valoare,
cum sunt navele’ Si aeronavele'’, in care sistemele de evidenta si inmatriculare nu ofera niciun
sprijin in solutionarea conflictelor. Buna sau reaua-credintd a dobanditorului care sesizeaza
primul instanta de judecata nu mai este o conditie solicitata, astfel ca opozabilitatea generata
de inscrierea in registrul de evidenta, cu efect confortativ, va fi anihilata de sesizarea instantei
de judecata, astfel ca cel inscris primul, poate fi in fapt dobanditorul perdant, chiar daca, in
plan procedural s-ar putea uza de interventia in interes propriu, iar in cadrul litigiului s-ar putea
aplica regula prioritatii dobandirii.

Legea reglementeaza situatii de publicitate aflate In concurs si cu privire la gaj (art.
2481 C.civ.). Desi gajul, fiind un contract real, se naste o data cu predarea bunului, care prin
posesia asupra bunului gajat ofera si conditia publicitatii, textul de lege (art. 2482 alin. 2) ofera
ca alternativa la posesia asupra bunului, inscrierea gajului in AEGRM. Prin realizarea publicitatii
gajului In aceasta maniera se poate exclude un element esential in in nasterea propriu-zisa a
dreptului, ceea ce contravine insasi definitiei gajului.

Mijloacele de solutionare a conflictelor de drepturi care asigurara securitatea juridica
au fost clasificate in doctrind dup3 criteriul lor ca mijloace preventive sau represive™. in prima
categorie intra: forma actelor juridice, notificarea, data certa si publicitatea, iar in a doua
categorie intra sanctiunile civile (nulitatea, inopozabilitatea, plata de daune interese) penale
sau administrative. Legiuitorul alege astfel sa reglementeze modalitati preventive, protective
de securizare a drepturilor persoanelor, in ciuda faptului ca aceste constrangeri administrative
pot uneori sa aiba efecte nocive chiar pentru dreptul protejat.
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Publicitatea legala opereaza cu privire la starea si capacitatea persoanelor, respectiv
n materia drepturilor nepatrimoniale: Registre de stare civila, Registrul persoanelor juridice,
Registrul comertului (ReCom), Buletinul Procedurilor de Insolventa (BPI), Registrele Nationale
Notariale *2, precum si cu privire la drepturile patrimoniale ale persoanelor: Registru National
de Inventii si Marci, Arhiva electronica de garantii reale mobiliare (AEGRM), si Cartea funciara -
ca unic instrument reglementat in materie de publicitate imobliara.

Daca sub multe aspecte sistemele se aseamdna intre ele, avand un grad mare de
tehnicitate, investirea cu un rol foarte imporatant a autoritdtilor insarcinate cu tinerea
registrelor, si o stransa legatura cu administratia fiscala™, ele se deosebesc prin efectele pe
care le au asupra drepturilor pe care le consemneaza. Toate formalitatile publicitatii legale
joaca un rol informativ, insa unele din ele au rol confortativ, de opozabilitate, sau chiar rol
constitutiv (atributiv)."*

Vorbim despre publicitate informativa atunci cand actul, faptul juridic care se face
public este complet format (desavarsit) si, prin urmare, poate produce efecte juridice depline.
Indeplinirea acestui tip de publicitate declanseaza prezumtia legal a cunoasterii de citre terti
a elementelor divulgate, fiind putin important demersul tertilor de a face un minim efort
pentru a descoperi si cunoaste informatia devenita notorie prin publicarea sa.

Publicitatea este confortativa cand actul sau faptul juridic produce efecte depline
intre parti, independent de orice formalitate de publicitate. Actul sau faptul juridic este facut
public nu numai cu efect de informare ci mai mult, pentru a face opozabile tertilor elementele
juridice in cauza. Tn circumstantele de mai sus, in lipsa publicitatii, tertii care au un drept sau
dupa caz un interes legitim pot sa ignore situatia juridica nesupusa formalitatii, ca si cand
aceasta nu ar exista. Publicitatea confortativa da eficacitate juridica deplina actului sau faptului
juridic facut public.

Publicitatea este constitutiva atunci cand actul sau faptul juridic se naste sau produce
efectele juridice pentru care a fost creat doar in conditiile publicitatii sale. Publicitatea
constitutivd determind existenta, modificarea sau stingerea unei situatii juridice. in lipsa sa,
actul sau faptul juridic generator, constitutiv, modificativ sau extinctiv de drepturi ramane lipsit
de efecte. Elementele juridice devin, prin publicitate, reale si actuale. Acest din urma tip de
publicitate constituie acum regula in dreptul nostru in materia publicitatii imobiliare.

Oricare din aceste functii ale publicitatii legale poate fi caracterizata de efectele pe
care neindeplinirea formalititii respective de publicitate o are asupra drepturilor. in cazul
neindeplinirii formalitatii informative sanctiunea este antrenarea raspunderii civile sau penale
a persoanei insircinate cu efectuarea formalititii'>; in cazul publicititi confortative
neindeplinirea este sanctionatd cu inopozabilitatea elementelor care trebuiau facute opozabile
tertilor; in cazul publicitatii constitutive intervine sanctiunea inexistentei sau caducitatii
elementului juridic ocultat."®

Publicitatea legala este reglementata atat in materia drepturilor nepatrimoniale cat si
a celor patrimoniale. Publicitatea se realizeaza in materia drepturilor nepatrimoniale avand
efecte de evidenta pentru persoanele fizice, prin registrele de stare civila dar si efect constitutiv
relativ la persoanele juridice, atat in materie civila (asociatiile si fundatiile) cat si comerciala
(societatile comerciale).
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Publicitatea drepturilor patrimoniale asigura opozabilitatea creantelor si a drepturilor
reale, principale si accesorii.

in materie de drepturi reale imobiliare, in conditiile in care drepturile reale sunt
opozabile imediat fata de toate celelalte persoane”, care sunt obligate sa le respecte, sistemul
de publicitate legala imobiliara este o forma de a asigura aceasta opozabilitate fata de terti a
dreptului dobandit. Scopul este, prin urmare, de opozabilitate a drepturilor, dar si de garantare
a securitatii juridice a tranzactiilor si securizare a creditului ipotecar.

Situatiile juridice supuse sau admise publicitatii sunt atat de eterogene incat nu se
poate spune ca ele formeaza un sistem, ci mai degraba o suma de sisteme cu unele elemente
comune. Un sistem trebuie vazut ca un complex de elemente in interactiune, cu caracter
organizat.18 Orice schimbare a unui element duce si la schimbarea celorlalte. Ori, in cazul de
fata publicitatea legala este organizata in materii diferite si cu consecinte diferite. O modificare
sau suprimare a unuia nu va avea nicio influenta asupra celorlalte, fapt care face imposibila
definirea si codificarea unui set de reguli pentru toate ariile de actiune a publicitatii legale. De
aceea, nu putem vorbi de un sistem de publicitate legala, care sa poata fi cuprins intr-un set de
reguli cu reglementare unitara, asa cum incearca noul Cod civil (art. 18-24 C.civ.), ci de mai
multe sisteme de publicitate legals™

Publicitatea legala ar putea fi definitd ca suma sistemelor organizate de lege in
vederea aducerii la cunostinta publica a unor acte, fapte sau situatii juridice, cu scopul
asigurarii securitatii circuitului civil.

Desi se prezinta ca un sistem neomogen, modul in care sunt concepute sistemele de
publicitate legala, presupune respectarea catorva reguli de baza sau principii:

Sistemele de publicitate legald trebuie sa fie caracterizate prin accesorialitate la
sistemul substantial de drept civil. Ele nu pot prin sine sd creeze drepturi ci doar sa reflecte
riguros drepturile preexistente (art. 20 alin. 2 si 3 C.civ.)’’. Drepturile subiective se vor naste,
vor fi dobandite si se vor stinge indiferent de sistemele de publicitate legala, sau de momentul
si modul cum acestea au fost supuse publicitatii. Cu toate acestea, desi sistemele de publicitate
enunta explicit acest deziderat, prin modalitatea in care actioneaza, fie ca au efect confortativ,
fie constitutiv, ele au puterea de a produce noi realitati juridice, prin reguli achizitive de
drepturi. Cartea funciara, spre exemplu, incalca regula accesorialitatii, prin mecanismele proprii
de atribuire/constiture a drepturilor dar si prin dobandirea cu buna-credinta a unui drept
tabular (art. 901 C.civ.) sau uzucapiunea tabulara (art. 931 C.civ.).

Sistemele trebuie sa Tsi pastreze neutralitatea fata de validitatea actelor si situatiilor
substantiale (art. 20 alin. 2 si 3 C.civ.), insa asa cum am aratat mai sus, drepturile sunt de cele
mai multe ori influentate de publicitate, in oricare din formele ei, atunci cand legea
reglementeaza si masuri de publicitate paralele sau alternative. De asemnea dreptul poate sa
se stinga, dacd o anumita formalitate de publicitate nu a fost indeplinita, putandu-se pierde in
folosul celui care a procedat la publicare. Conform art. 891 C.civ. in cazul in care doua sau mai
multe persoane au fost indreptdtite sa dobandeasca, prin acte incheiate cu acelasi autor,
drepturi asupra aceluiasi imobil care se exclud reciproc, cel care si-a inscris primul dreptul va fi
socotit titularul dreptului tabular, indiferent de data titlului in temeiul caruia s-a operat
nscrierea in cartea funciara. Prin urmare inopozabilitatea rezultata din nerespectarea regulilor
de publicitate legald poate afecta nu doar tertii, pentru care a fost implementat sistemul, ci si
partile actul incheiat de ei fiind considerat ineficace.
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Alte reguli cu valoare de principiu, pe care trebuie sa le respecte in egala masura
sistemele de publictate legald, sunt specialitatea si formalismul specific, sisteme speciale de
publicitate legald, avand obligatia sa se refere exact la obiectul si subiectul care este supus
nscrierii, iar in conformitate cu prevederile art.19 alin.1 C.civ. procedura si conditiile de
publicitate se stabilesc prin Iegeu.

Efectul caracterial al sistemelor de publicitate este transarea conflictelor de drepturi
(art. 20 alin.1 C. civ.)** stabilind rangul acestora. Acest efect face diferenta intre sistemele de
evidenta si sistemele de publicitate.

Unicitatea sau monopolul publicitatii intr-o anumita materie este o regula esentiala,
prin care se poate asigura o buna aplicare a principiului efectului caracterial, transarea
conflictelor de drepturi. Daca realtiv la un drept avem mai multe sisteme de publicitate, cum
era exemplul creantelor sau gajului, solutionarea conflictului va fi nu numai ingreunata, ci
imposibilda. Ori, dacd un sistem care a fost reglementat in vederea simplificarii operatiunii
preventive de dezlegare a conflictului, face ca acestea sa fie imposibil de transat, intreaga
reglementare e un regres fata de regulile clasice de drept civil prin care se stabilea
preeminenta unuia sau altuia din titularii dreptului.

n afara celor mentionate anterior, exist3 si alte situatii de concurs sau conflict intre
sistemele de publicitate sau conflict intern in cadrul aceluiasi sistem. in materie de carte
funciara functioneaza in paralel atat vechile carti funciare reglementate de Decretul-Lege nr.
115/1938 cat si noile carti funciare infiintate in baza Legii nr. 7/1996. Tn forma Legii nr. 7/1996
anterioard intrarii in vigoare a Noului Cod civil, era prevazuta o regula care putea sa solutioneze
acest conflict intern respectiv inscrierile privitoare la imobile, cuprinse in cartile funciare vechi
continuau sa fie facute in aceste carti, in regiunile de carte funciara supuse Decretului-lege
pentru unificarea dispozitiunilor privitoare la cartile funciare nr. 115/1938. Dupa abrogarea
unor articole din Legea nr. 7/1996, nici un text al legii nu mai face referire la intaietatea
acordata vechilor carti funciare Tn raport cu noile carti funciare.

Natura juridica a sistemelor de publicitate legala

Este dificil de definit natura juridica a sistemelor de publicitate legala datorita
eterogenitatii acestora. S-a spus ca acestea sunt o manifestare moderna a formalismului sau o
solemnitate diminuats®. Este real c3 publicitatea uneori foloseste ea insasi anumite forme
solemne cum este incheierea casatoriei, dar nu poate fi considerata doar un formalism.

Credem ca sistemele de publicitate legald au o natura juridica administrativa, statul
fiind cel care alege obiectul de actiune al sistemelor de publicitate legala, in scopul asigurarii
ordinii de drept si pacii sociale, printr-o buna spraveghere a persoanelor si securizarea
tranzactiilor atat in materia drepturilor reale cat si, mai nou, a creantelor. Aparitia publicitatii
actelor, faptelor si situatiilor juridice a fost legata de ideea de modernizare a statelor, fie ca s-a
facut prin registre de stare civila, registrul comertului, cartea funciara, arhiva electronica de
garantii mobiliare sau alte registre. Stiinta administratiei sec. XVIII si XIX s-a inspirat din
utopiile sec. XVII si doctrinele utilitariste de mai tarziu. Turquet de Mayerne 2 (1611) visa
la un stat politienesc pentru simplul scop al imbunatatirii spiritualitatii si moralitatii umanitatii.
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in opinia sa, statul prin politia sa ar trebui s controleze chiar si modestia, generozitatea,
loialitatea indivizilor s3i dar si buna gospodérire a casei. in particular, politia va veghea asupra
educatiei copiilor si tineretului.

n lucrarea sa ” La monarchie aristodemocratique ou Le gouvernement composé et
meslé des trois formes de legitimes republiques aux estats generaux des Provinces confederees
des Pays-Bas” si-a manifestat intentia recredrii unei ordini sociale (civile) prin activarea
autoritatii guvernamentale si implicit redefinirea utilitatii serviciilor. Ideile sale, aveau un singur
tel: protejarea intereselor intregului stat, in care regele trebuie sa dezvolte o administratie
politica cat mai eficienta si mai clara, in care fiecare om trebuie sa fie educat in asa fel incat
societatea sa reprezinte un izvor cu mii de surse de utilitate. Aceasta implica recunoasterea
faptului ca fiecare individ este un potential de utilitate in serviciul regelui.

El numeste administratia politie, care, nu este o intitutie sau mecanism de functionare
n cadrul statului, ci o veritabila tehnologie guvernamentala specifica statului, unde statul
intervine n diverse domenii, tehnici sau obiective. Pentru pastrarea legii si ordinii se concepe
un mecanism format din patru birouri sau camere care va functiona in fiecare provincie - doua
pentru supravegherea oamenilor si doua pentru supravegherea lucrurilor.

Primul birou urma sa vegheze la aspectele pozitive, active, productive ale vietii, fiind
preocupat de educatia societatii, de gasirea pentru fiecare a inclinatiilor si aptitudinilor proprii,
in alegerea ocupatiilor fiind prioritare cele cu sens util. Fiecare persoana in varsta de peste 25
ani era inscrisa intr-un registru care consemna ocupatia sa. Cei care nu erau angajati intr-o
ocupatie de tip util erau repudiati si considerati a fi drojdia societatii.

Cel de-al doilea birou supraveghea aspectele negative ale vietii —sdraci, vaduve,
orfani, batrani, cei care au nevoie de ajutor, cei a caror activitate necesita ajutor financiar fara a
fi perceputad insa vreo dobanda. Un alt obiectiv era sdnatatea publica respectiv probleme
privind bolile, epidemiile, accidente printre care enumera incendiile si inundatiile. Unul dintre
birourile specializate pe lucruri supraveghea marfurile, producerea si prelucrarea acestora,
urmand sa indice ce si cum anume sa fie produs. De asemenea, scopul sau era de a controla
pietele si comertulzs.

Al patrulea birou® si cel care ne intereseazi indeosebi in contextul analizei noastre
este cel care veghea asupra chestiunilor funciare, asupra ,stapanirilor”, proprietatea privata,
mosteniri, donatii. Activitatea sa privea modalitatea de dobandire, stapanire/posedare,
instrainare a pamanturilor, posibilele abuzuri si proasta administrare exercitata atit de
persoanele private cat si cu privire la domeniile proprii ale regelui.

Se preconiza existenta unor registre care sa consemneze limitele stapanirilor, cauza
pentru care terenurile sunt afectate de drepturi senioriale, in ce fel si pentru cine regele
diminueaza domeniul regal. Alte preocupari ale acestui birou erau drumurile, raurile
navigabile, padurile, cine era insarcinat si cum se efectuau reparatiile asupra edificiilor publice.

n multe caracteristici, textul siu este asemanator cu utopiile politice, care in timp au
fost atat de numeroase. Dar este si contemporan cu marile discutii teoretice avand ca subiect
statul si organizarea administrativa a monarhiilor. Politia si statul de politie nu trebuie
intelese in acceptiunea prezenta a termenului, ci a unei intregi administratii organizata pe
toate palierele vietii comunitatilor. Tn Germania aceasta stiinta a politiei (Polzeiwissenschaft) a
inceput Tn sec. XVI-XVII fiind continuata pana la momentul separarii dintre dreptul public si
dreptul privat la sfarsiul sec. XIX.
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Publicitatea legala, astfel implementata in legislatiile europene din sec. XIX, este de
natura administrativa fiind si o modalitate de eficientizare a probei drepturilor in raporturile
juridice, sub acest aspect avand o componenta procedural civila.

B) NATURA JURIDICA A CARTILOR FUNCIARE

Ceea ce ne intereseaza pe noi, in cadrul mai larg al sistemelor de publicitate legal3,
care s-au organizat pe bazele teoriilor expuse mai sus, si continua sa functioneze si in prezent,
este dezvoltarea sistemului de publicitate imobiliara, prin dezvoltarea registrelor de publicitate
si apoi a cartii funciare germane cu efectul sau atributiv de drepturi.

Tntr-o analiz3 recents’’ a transferului dreptului de proprietate prin cartile funciare se
aratd ca desi sistemul cartilor funciare se dezvoltase deja in intreg spatiul german (Kdln,
Hamburg, Mecklenburg sau Llibek) este franata de expansiunea dreptului roman (ius
commune).

Si cu toate acestea, in Prusia este adoptat3 in anul 1872°° legea pentru dobandirea
proprietatii si regulamentul de carte funciara, care reglementeaza transferul de proprietate
prin inscrierea cu efect constitutiv.

Perioada sfarsitului de sec. XVIII si inceputul sec. XIX este marcata de codificarea
dreptului privat, in intreaga Europa, moment in care se naste noul drept privat, creat pe fondul
noilor realitati, dar revendicandu-si autoritatea de la dreptul roman.

Dreptul comun europeanzg, sau dreptul romano—germanic30 se imparte in doua mari
ramuri: dreptul francez si dreptul german, ambele cu radacini in dreptul roman postclasic si cel
al glosatorilor si postglosatorilor.

Un specific aparte in dreptul privat german este ca, in ciuda faptului ca incearca o
rupere de vechile codificari (Prusia 1794), care cuprind alaturi de reglementari de drept privat
si drept constitutional, administrativ, penal si canonic™, nu reuseste sa se desprinda de statul
poli,tienesc32 (Polizeistaat33) care a constituit o constanta a dreptului (public si privat luate
fmpreund) in sec. XVI-XVIIl. S-a spus ca epoca statului politienesc, era acum pe cale de
disparitie®®, ins3 prin noua codificare si instituirea unor principii ale dreptului privat, se mentin
unele institutii si mecanismele de reglementare specifice statului administrativ.

Separarea dintre dreptul public si dreptul privat in Germania s-a produs in anii 1800
dupa caderea Imperiului(1806). Instaurarea noii puteri de stat pe bazele dreptului natural a
intrat intr-un proces de legiferare si studiu al dreptului facand diferentiere dintre dreptul public
si dreptul privat, in acord cu dihotomia din dreptul roman imperial intre dreptul public si
privat35. Conform autorului citat™ tranzitia s-a facut treptat iar in acesta separare se preiau
elemente si chiar vocabularul de studiu din dreptul administrativ al statului in dreptul privat.”’
Prin urmare, stiinta politiei, stiinta administratiei care norma viata privata a cetatenilor, este
preluata de dreptul privat, sau doar unele mecanisme ale acesteia.

Un remarcabil poltician liberal german si profesor de drept administrativ Robert von
Mohl*® a fost un sustindtor al continuarii elementelor din statul politienesc in noul stat
democratic contituit pe baze rationaliste. El foloseste sintagma prdventiv-Justiz, cu referire la
Polizeiwissenschaft, ca o modalitate de a institui o disciplind extraordinara (auserordenliche

185

SUBB lurisprudentia nr. 4/2014



Dan NEMETI, NATURA JURIDICA A PUBLICITATII LEGALE SI A CARTILOR FUNCIARE

mafregeln) prin profilaxie (verbeugung) , prevenire (verhinderung) si registre folosite pentru a
monitoriza (Register dienen zu Uberwachung)ag.

Stiinta politiei avea ca scop moralizarea societatii, asigurarea ordinii dar si a fericirii
tuturor cetdtenilor.

Cu referire la situatia si protectia proprietatilor private aceasta se realizeaza in acord
cu justitia-preventiva (prdventiv-Justiz) prin ”“...einer richtige Vermessung aller einzelnen
Giiterstucke und in Eintragung des Messe in dffentliche Biicher. Im Falle eines Streites oder
Verdachtes, kann sodann nachgemessen und Jedem das ursprungliche Eigenthum wieder
zugetheilt werden”™ 0,

Mohl explica fundamenele justitiei preventive pornind de la principii rationale dupa
care este mai bine sa previi, decat sa incerci post factum sa repari o perturbare a drepturilor.
Este astfel mai bine ca orice incercare de perturbare a drepturilor sa fie stavilite din fasa, astfel
Tncat sa nu se mai iveasca dezavantajele unor astfel de incalcari. Se pot evita astfel pagubele
morale materiale, putdndu-se ivi numeroase cazuri in care o reparare ulterioard nu mai este
posibil3, sau este impoviratoare pentru cei implicati.**

Justitia preventiva este eficienta in special in cazurile in care este implicata viata sau
sanatatea fizica si morala a persoanelor, care nu mai pot fi reparate dar si cu privire la celelalte
drepturi este mai indicata profilaxia (verbeugung), decat sa existe riscul ca cei care incalca
regulile sa scape sau sa se sustraga printr-o judecata informa a satului (Zwangurteile)“.

Statul impreuna cu societatea civila (blirgeliche Gesellschaft) sunt cei care trebuie sa-i
protejeze pe cetateni prin aceste metode, iar statul are neindoios toate mijloacele necesare
pentru a asigura acest lucru.®?

Tn opinia lui, intr-o ordonare a conceptelor care au aparut in stiinta dreptului german
de Préventiv Justiz, Civil Justiz si Criminal Justiz**, justitia preventivi se afld deasupra celorlalte,
contrazicandu-| astfel pe Péhlamn care sustinea ca ele sunt pe acelasi plan, stand una langa
cealalta.

Conceptul de prdventiv-Justiz este azi prezent in toate domeniile dreptului, fiind
caracteristic dreptului public - penal si administrativ, dar cu multe institutii functionand in
dreptul privat. Este ceea ce numim azi masurile preventive de solutionare a conflictelor de
drepturi,care se regasesc in formalitatile de autentificare a actelor si sistemele de publicitate
legala. Comisia Europeana dezvolta azi, in intreaga Uniune Europeana conceptul de justitie
preventivd, la propunerea unor grupuri din Germania, Estonia si Polonia’>. Conform definitiei
justitiei preventive publicata pe portalul indicat, masurile de justitie preventiva se regasesc mai
ales in domeniul dreptului imobiliar, drept comercial societar, dreptul succesoral si ale
dreptului familiei. Justitia preventiva se realizeaza prin implicarea unui birou de stat sau a unei
alte autoritati, astfel incat sa fie evitate disputele legale ulterioare.

Credem astfel ca pornind din spatiul dreptului public german s-au adoptat in
legislatiile europene institutii care sa previna situatiile litigioase intre cetateni, in scopul
asigurarii acelei discipline extraordinare (auserordenliche Mafregeln) prin profilaxie, prevenire
si registre folosite pentru a monitoriza concepte specifice Polizeiwissenchaft. Aceste notiuni si
mecanisme erau foarte prezente in lumea juridica germana la inceputul sec. XIX, cand a
nceput separarea dintre dreptul public si dreptul privat. 6
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Problema care se punea in acea perioada era granita dintre dreptul public si cel privat,
si Tn ce masura garantarea drepturilor fundamentale, dezvoltarea protectiei legale si
conceptiile economice de neinterventie a statului in zona dezvoltarii economice, sa nu vatame,
printr-o interventie a statului, libertatea si proprietatea indivizilor”’.

Ce ne intereseaza pe noi este situatia drepturilor reale si in special a celor imobiliare,
si cum s-a impus cartea funciara ca instrument de evidenta, transfer si constituire a drepturilor
reale imobiliare, si de asemenea, cum s-a reusit, pe calea dreptului rational sa se traseze
aceasta granita dintre dreptul public si dreptul privat.

Prima comisie de redactare a Codului Civil German (BGB48) a fost impartita pe
subcomisii, iar cu elaborarea materiei drepturilor reale a fost insarcinat Reinhold Johow (1823-
1904)*. Pentru reglementarea materiei drepturilor reale s-a pus intrebarea de catre Johow
daca, de acesta ramura a dreptului privat, poate sa se ocupe comisia condusa de el, deoarece
dreptul imobiliar, asa cum era reglementat in Legea Prusaca din 1872, face parte din dreptul
public iar nu din dreptul privat, avand stranse legaturi cu organele administrative si cu
procedurile administrative *°.

n opinia lui Johow, continutul codului trebuie sa se limiteze la dreptul cetitenesc
(Btirgerlichesrecht). Raspunsul a fost ca, desi dreptul public este in opozitie cu dreptul privat,
nu este si opusul dreptului cetatenesc, dreptul public continand printre altele si regulile de
transfer al drepturilor de proprietate privata din dreptul cetatenesc, astfel ca acea comisie,
care se ocupa de redactarea materiei drepturilor reale, este competenta sa se ocupe de
reglementatea acestor aspecte legale, proprietatea nefiind de competenta comisiilor de
drept public.

Mai arata totodata ca dreptul privat nu poate sa epuizeze toate aspectele juridice ale
dreptului privat fard ca dreptul public sa intervina, sa interfereze cu dreptul privat, iar in
aceasta situatie este si dreptul imobiliar’’. Dacd nu s-ar continua pe aceasta idee si s-ar
considera ca dreptul imobiliar si procedurile de transfer fac parte din dreptul public al statelor,
Codul civil ar prezenta multe lacune si ar fi greu de implementat.52

Prin urmare dreptul imobiliar a fost preluat in Codul civil, cu toate mecanismele de
inregistrare a proprietatilor, care vor fi apoi adaptate pentru a se da o aparenta coerenta
modului de transfer al proprietatii imobiliare. Freidrich Carl von Savigny este cel care va realiza
aceasta trecere rationald prin crearea teoriei contractului real-abstract (Der dinglicher
Ver‘trag)53. Cu toate ca este preluata in dreptul privat, cartea funciara pastreaza in continuare
toate caracteristicile dreptului administrativ, prin procedurile si efectele pe care le are asupra
drepturilor private.

C) SCOPUL PUBLICITATII PRIN CARTILE FUNCIARE

Cartea funcird este reglementata de la Tnceput ca un sistem care sa asigure
stabilitatea/securitatea drepturilor. Ceea ce este insa definitoriu pentru perioada in care a fost
adoptata legea privind cartile funciare in Prusia, si apoi preluarea in BGB, este dezvoltarea
capitalismului si desfiintarea feudalismului, proprietatea imobiliara transformandu-se din drept
exclusiv al seniorului, intr-un capital care trebuia s3 circule rapid si in siguranta.
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Conform teoriei liberale a lui Locke™ nu este rational ca o persoan3 s3 acumuleze mai
multe prune decat poate consuma, numai daca marfurile se pot capitaliza, transferandu-si
valoarea in alte bunuri care nu sunt perisabile. Dreptul de proprietate nu poseda limite
naturale, in conditiile in care bunurile alterabile pot deveni inalterabile, prin inventarea unor
valori de schimb precum moneda>. Tn acest proces de acumulare de bunuri si transfer intre
capitalisti, terenul este un bun neperisabil, care ajutd la capitalizare, astfel ca trebuie ca
tranzactiile cu terenuri sa se desfasoare usor si in siguranta.

Daca un capitalist ar putea sa creada ca poate pierde obiectulul investitiei lui, ca efect
al evictiunii sau a altor cauze necunoscute, el va refuza sa tranzactioneze sau o va face in
conditii defavorabile vanzatorului. La fel si in cazul imprumutatorului, creditorului care vrea sa-si
conserve in conditii de sigurant3 garantia.>®

n aceste conditii a schimbérii prioritatilor societatii, se va urméri un sistem care s
asigure prin mijloacele justitiei preventive, solutionarea conflictelor de drepturi, dar pe de alta
parte sa asigure o securitate dinamicd a tranzactiilor, prin protejarea celui care Tsi investeste
banii in tranzactii imobiliare, fie el capitalist sau bancher.

Demogue este cel care a introdus in dreptul francez conceptul de securitate statica si
dinamic3, sub influenta lui John Stuart Mill si a teoriilor sale utilitariste®, ins3 distinctia dintre
cele doua notiuni este de origine germang, fiind creatia lui Victor Ehrenberg (1851 - 1929)%%,
Demogue arata cd solutile de securitate dinamica sunt in spiritul dreptului Europei
Occidentale, dominate de ideile de afaceri, si de ideea ca un bun este destinat sa produca mai
mult, sa fabrice mai mult, sd vanda mai mult, sa multiplice bucuriile, sa satisfaca cat mai multe
si mai variate nevoi ..

Legile care asigura o securitate si o transferabilitate a proprietatii stabilesc cadrul
stimulator care permite crearea unei noi bogatii din bunurile existente®’. Acestea contribuie in
diferite moduri prin: asigurarea proprietarilor care vor sa investeasca in imbunatatirea si
dezvoltarea terenului propriu, pentru ca i asigura ca toate beneficiile le vor lua ei; proprietarii
pot sa-si obtind mai usor un imprumut oferindu-si terenul garantie; daca actul de proprietate
este mai clar costurile tranzactiei sunt mai mici astfel cd terenurile sunt intotdeauna
transferabile catre cei care le vor valorifica mai bine. Legislatiile din sec. XIX au protejat
asteptdrile legitime ale celui care dobandeste cu buna-credinta, ca o conditie esentiala pentru
functionarea capitalismului, a economiei de piatéel.

in teoriile economice moderne se aratd ci indiferent de faptul ci societitile
occidentale Tncearca sa mentind atat securitatea statica cat si securitatea dinamica, cea din
urma este favorizata prin legislatie, datorita importantei sale economice®”. Securitatea e
canalizata in principal pe asigurarea increderii in tranzactii, astfel ca oamenii sa investeasca
bunurile proprii cu o valent3 dubl3 fiind in acelasi timp bunuri si capital®. In aceastd conceptie
primul efect al proprietatii este ca fixeaza potentialul economic al bunului, ceea ce spunea si J.
Locke cu privire la transformarea bunului in valoare de schimb. De Soto arat3, cu alte cuvinte
ca bunul, ca reprezentare economica, se transforma n capital prin titlu, securitate si contract,
si ca valoarea bunului nu este importanta ca bun fizic ci ca “concept economic si social” care
decurge din cele trei componente aratate. o
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Germanii au ncercat sa fixeze aceste constante prin reglementarea principiilor
abstractiunii (Abstraktionsprinzip) si al separarii actului obligational de cel real (Trennungsprinzip)ss.

Alte state, care au preluat sistemul de fisare a imobilelor, au optat, in mod rational,
pentru varianta inscrierii cu efect confortativ, neavand parghiile necesare pentru instituirea
unui sistem constitutiv de drepturi, si mecanismele de separare a actului obligational
(Verpflichtungsgeschdft) de actul real de dispozitie (Verfiigungsgeschdft ).

Sistemul japonez®, care are la baza codul civil francez, dar si traditiile japoneze, a
preluat modalitatea de inscriere a transferului de proprietate asupra imobilelor din dreptul
german. Pastrand traditiile japoneze, pentru a opera transferul de proprietate nu este necesar
ca actul sa fie publicat, fiind suficient ca partile sa se fi obligat reciproc la transferarea
proprietatii si plata pretului. Daca se poate dovedi ca partile s-au obligat, nu este necesara nici
macar intalnirea consimtamantului partilor pentru a se considera transferata proprietatea.
nscrierea se opereazi si in lipsa contractului autentic notarial, pentru c& in traditia japoneza nu
este nevoie ca actul si poarte o anumita forma ad validitatem. in practics, inainte de plata
pretului, partile se intdlnesc la banca, iar un jurist al bancii, dupa verificarea vanzarii este
mandatat sa realizeze formele de publicitate67. Sau altfel spus, cinstea si buna-credinta nu
trebuie sa se bazeze pe proceduri.

n dreptul francez care a preluat nscrierea in registre publice la scurt timp dupé
intrarea Tn vigoare a codului civil, din ratiuni de securizare a creditului ipotecar prin Legea din
23 martie 1855 s-a reabilitat vechea reglementare (Loi 11 Brumaire an VII) privind publicitatea
tranzactiilor imobiliare®. Finalitatea reglementarii era de a proteja creditorii ipotecari de
nstrainarile oculte de drepturi, sau existenta unor drepturi care sa duca la deprecierea valorii
imobilelor. Reforma din 1955 s-a facut pe acelasi fond al relansarii creditului ipotecareg. Dar si
reglementarea actuala si vechea reglementare se bazeaza exclusiv pe efectul de opozabilitate
al inscrierii.

Tn situatiile expuse mai sus, publicitatea are ca rol protejarea drepturilor creditorilor
ipotecari, respectiv a bancherilor care acorda creditul. Prin urmare, cele doua sisteme de
abordare a publicitdtii - confortativ si constitutiv asigura in egala masura protejarea intereselor
creditorilor iar ceea ce aduce in plus sistemul constitutiv de drepturi este asigurarea unei
protectii totale a dobanditorului, pentru asigurarea securitatii si acelei discipline extraordinare
(auserordenliche MafSregeln) a ordinii de drept.

Sistemul Torrens’® a dus la extrem protectia ordinii de drept prin neadmiterea unei
alte realitati decat cea a inscrierii, prin garantia totald a statului. Dreptul si sarcinile aferente
aflate in oglinda cu actul de proprietate sunt garantate de stat ca fiind corecte; orice alt drept
este inexistent daca a fost emis un act de proprietate in sistem Torrens, intrucat registrul este
unica sursa de informatie pentru cei care intra in raporturi juridice cu titularul actului iar
proprietarul este despagubit de catre stat pentru erorile comise de catre functionarul
nsdrcinat cu tinerea registrelor. Torrens protejeaza astfel securitatea dinamica, prin instituirea
unui sistem de asiguradri, garantate de stat, impotriva oricarui risc de pierdere a proprietatii,
fara a pastra nicio legatura cu dreptul privat, cu raporturile create prin normele private -
vanzare schimb ca forme de transfer ale proprietatii.
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Diferenta dintre un sistem confortativ si unul constitutiv este data de modalitatea in
care nscrierea n registre reflecta realitatea raporturilor dintre parti (sistemele confortative)
sau o modifica prin mecanisme juridice (Trennungsprinzip), sau pur si simplu creeazd o noua
realitate doar pe baza inscrierii in registre, pretinzand ca prezinta doar o reflexie a realitatii
(Torrens).

Securitatea statica este prezenta in special in societatile traditionaliste in care este
preferata statica raporturilor juridice, prezervat fiind dreptul dobandit al titularului, iar
securitatea dinamica protejeaza achizitorul de drepturi, facilitdnd si favorizand afacerile
respectiv dezvoltarea economici’".

Societatea romaneasca, capitalista nu are alta optiune decat sustinerea securitatii
dinamice care faciliteaza progresul si libera initiativa. O stagnare in trecut, si conservarea unor
drepturi in detrimentul dezvoltarii este o solutie contraproductiva, de aceea protejarea
securitatii dinamice se poate asigura prin acordarea preeminentei efectului inscrierii, efectului
extinctiv al oricarui drept detinut de cel radiat si promovarea noului dobanditor.

Capitalismul ca structura este fiduciar, el se intemeiaza pe credit si pe dezvoltarea
societatii prin intermediul creditului, ori asa cum am vazut mai sus, toate ordinile de drept, fie
ele consensualiste sau formaliste, au recurs la o forma de protejare a creditorului, in vederea
ncurajarii creditului imobiliar.

Securitatea dinamica este menita sa protejeze dezvoltarea, in detrimentul unor
drepturi sau interese private, iar principiile generale ale dreptului pot fi nesocotite intru acest
sfarsit.”

De pilda sistemul Torrens a gasit o solutie prin care reuseste sa transforme dreptul
sacru si inviolabil de proprietate intr-o indemnitate , prin mecanismul de asigurari impotriva
riscurilor: riscul de eroare, riscul de pierdere a proprietatii etc.

Societatea germana, dupa unificarea Germaniei si desfiintarea statului totalitar din
Republica Democratd Germana, a gasit o solutie de promovare a dezvoltarii dinamice a
societatii fostei Republici Democrate, cu incdlcarea principiului restitutio in integrum. Bunurile
preluate abuziv de fostele regimuri nazist si comunist nu au fost restituite fostilor proprietari, ci
celor care puteau sa prezinte un plan de afaceri, prin care creau locuri de munca si valori
economice importante”*, in dispretul art. 1 Protoculul 1 aditional la C.E.D.O.

in concluzie putem spune ci sistemele de publicitate legald in general, si cartea
funciara in particular au o naturd juridica administrativa, fiind reglementate in scopul de a
asigura pe de o parte, o buna administrare si cunoastere a statului, iar pe de alta parte creeaza
mijloacele preventive de solutionare a conflictelor si protejarea securitatii circuitului civil.

Cartea funciara este capabild, prin regulile proprii, sa denatureze realitatea imanent3,
sa o dedubleze, prin efectele principiului publicitatii materiale si a uzucapiunii tabulare. Din alta
perspectiva, cartea funciara poate sa elimine din dreptul privat uzucapiunea, ca modalitate de
dobandire a dreptului prin posesie de lunga durata, dar si sa creeze drepturi noi sui generis,
cum este dreptul dobandit de un cumparator la momentul incheierii contractului autentic, dar
fnainte de Tnscriere, drept care se infatiseaza ca un oligo-drept real sau o supra-obligatie.
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Daca preventia si disciplina sunt necesare, in scopul propasirii societatii si dezvoltarii
economice, la fel de necesara este in drept, pastrarea unui raport de proportionalitate intre
masurile de siguranta, administrative si drepturile civile, precum si o reglementare in spiritul
dreptului rational. Dreptul nostru privat se bazeaza pe simplul consimtamant intre partile
contractante si buna-credinta, asa cum este reglementat in cazul transferului bunurilor mobile
si al creantelor, astfel ca trecerea de la un sistem consensualist la un sistem abstract trebuie sa
fie implementat3 logic, sau altfel spus, “Tertul garant al corectitudinii schimburilor””*- statul s3
reglementeze rational.

Buna-credinta, bona-fides, asa cum este cunoscuta din dreptul roman si canonistii
medievali, se dilueaza in fata procedurilor administrative, devenind un simplu element de
ignorare a oricarei operatiuni substantiale care a dus la inscrierea dreptului in sistemul de
publicitate. Prin art. 4 din Legea 17/20147 solicitarea si utilizarea extrasului de carte funciara in
contractele translative de proprietate privind bunurile imobile si alte drepturi reale fac pe
deplin dovada bunei-credinte atat a partilor din contract, cat si pentru profesionistul
instrumentator, cu privire la calitatea de proprietar a vanzatorului asupra imobilului supus
vanzadrii conform descrierii din cartea funciara.

Cat priveste securitatea circuitului civil, orice reglementare in acest sens trebuie sa
pastreze un raport de proportionalitate, in caz contrar putandu-se intoarce impotriva celui in
favoarea caruia a fost reglementata. Tutela excesiva, spiritul de securitate si refuzul riscului
sunt vazute ca o boald mortald a societatilor industriale contemporane. ’® De la protectia
excesiva a creditului, asigurata de stat, se ajunge la protectia consumatorilor de credite, prin
reglementarea clauzelor abuzive in contractele de credit’”’ realizatd prin reglementsri
europene si nationale.

Credem ca in spatiul dreptului privat respectarea cuvantului dat”® si buna-credinta
sunt mai importante decat procedurile administrative, cu minime interventii.

* Doctorand, Facultatea de Drept a UBB Cluj-Napoca, dan.nemeti@nemeti.eu.
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