Cuvant-inainte

Domeniul publicitatii imobiliare a depasit de mult stadiul in care sem-
nificatiile sale teoretice si practice alc&tuiau substanta consideratiilor finale
din cursurile de drept civil dedicate drepturilor reale principale. Dinamica
schimbérilor institutionale si a modificarilor legislative intervenite in ultimele
doua decenii explica raspunsul adecvat al doctrinei juridice care, din ratiuni
privind respectarea principiului securitatii juridice si protectia circulatiei
juridice a imobilelor, a inteles s& confere materiei un spatiu de analiza mai
generos si chiar beneficiul de a i se recunoaste statutul mai consolidat al
unei discipline juridice.

Lucrarea reprezinta o abordare sistematizata si cuprinzatoare a institutiilor
procedura de inscriere si actiunile clasice de carte funciara — valorificand
reglementarile in vigoare, orientarile doctrinare si solutiile jurisprudentiale
relevante. Investigand ceea ce azi tinde a fi numit dreptul material si formal
al cartii funciare, am procedat la o analiza detaliatd a normelor de drept
substantial in materie, codificate in prezent in art. 876-915 NCC si, nu mai
putin, a normelor de procedura cuprinse in Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicata, dispozitiile legii speciale intregindu-se
cu cele cuprinse in noile Regulamente aprobate prin Ordinele directorului
general al A.N.CP.I. nr. 208/2014, respectiv nr. 700/2014.

Discursul lucrarii nu face economie de un examen comparativ al regle-
mentarilor succesive in materie, de exprimarea unor aprecieri proprii (critice
ori favorabile) in chestiuni mai controversate, largind cititorului viziunea
asupra a ceea ce se inscrie in traditia juridica a regimului cartii funciare si,
desigur, asupra elementelor de noutate introduse sub imperiul dispozitiilor
noului Cod civil. Si, daca am lua in considerare doar faptul ca (re)introdu-
cerea efectului constitutiv de drepturi al inscrierii in cartea funciara a facut
s& curga (in continuare) multa cerneald, inclusiv cu privire la dispozitiile
tranzitorii incidente (aplicarea acestuia fiind prorogata de legiuitor pana la
finalizarea lucrarilor cadastrale pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala
si deschiderea, la cerere sau din oficiu, a cartilor funciare pentru imobilele
respective), interesul pentru actuala formula de reglementare si dezbaterile
pe care le prilejuieste, chiar si acum la patru ani de la intrarea in vigoare a
noului Cod civil, nu ar trebui sa ne surprinda.

Reinstaurarea principiului efectului constitutiv de drepturi al inscrierii in
cartea funciara sau criteriile utilizate pentru functionarea principiului prio-
ritatii inscrierilor, inscrierea provizorie a drepturilor conditionale sau notarea
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vanzarii cu rezerva dreptului de proprietate si, nu in ultimul rand, natura
juridica a actiunilor de carte funciara sunt doar cateva subiecte, suficient
de provocatoare, speram, spre a castiga interesul profesionistilor dreptului
pentru un domeniu care, desi tributar unei dimensiuni tehnice, este doar
in mod aparent lipsit de subtilitéti juridice. Rationamentele rafinate atat
de obignuite dreptului civil gasesc pe terenul publicitatii imobiliare forme
originale de manifestare. Modificarea dreptului de proprietate exclusiva in
proprietate comuna pe cote-parti ca efect al alipirii a dou& imobile invecinate
apartinand unor proprietari diferiti sau aplicatiile particulare ale actiunii
pauliene — actiunea in prestatie tabulara impotriva tertului de rea-credinta
si actiunea in radierea dreptului concurent sau in acordarea rangului prefe-
rential reprezinta exemple revelatoare.

Sunt doar cateva premise ce anticipeaza continutul lucrarii care se do-
reste a fi nu doar un material didactic adresat studentilor sau masteranzilor
din invatamantul juridic, ci gi un instrument de lucru util tuturor profesio-
nistilor dreptului, practicieni — avocati, notari, magistrati, consilieri juridici,
registratori de carte funciara si alti functionari cu atributii in domeniu si teo-
reticieni — cadre didactice, cercetatori si, de ce nu, oricarui cititor preocupat
de informatia juridic&, in general si de aspectele practice privind situatia
juridica a imobilelor, in particular.

Cum demersul nostru stiintific isi revendica substanta juridica din operele
doctrinare clasice si moderne — sub semnatura consacrata, fara ca enume-
rarea sa fie una inchisa, a profesorilor Camil Negrea, Salvator Brateanu,
loan Albu sau Marian Nicolae, ale caror valoroase contributii ne-au facilitat
sedimentarea liniilor de gandire ale prezentului curs, nu incheiem fara a le
adresa un cuvant de multumire si intreaga noastra pretuire.

Nu mai putin, curiozitatea necenzurata a studentilor exprimata in timpul
seminariilor, profesionalismul functionarilor de carte funciara — de la care
ne-am insusit, inca din primii ani de avocatura, unele aspecte mai tehnice
legate de evidenta cartii funciare, i, uneori, chiar interpretarile rigide formu-
late cu prilejul pronuntarii unor incheieri de carte funciara (atacate ulterior
in instanta cu plangere, respectiv cerere de reexaminare gi plangere sau
constituind obiectul unor actiuni in rectificare tabulara) ne-au adancit pasiu-
nea gi au asigurat cercetérii noastre experienta practica necesara. Desigur,
valorificarea preocuparilor noastre in materie nu s-ar fi materializat si sub
lumina tiparului fara sprijinul Editurii Hamangiu, careia ii multumim pentru
receptivitatea si cooperarea sa.

Sibiu, iunie 2015
Autoarea



TITLUL I
NOTIUNI INTRODUCTIVE PRIVIND
PUBLICITATEA IMOBILIARA

Capitolul I. Aspecte generale

§1. Principiul securitatii drepturilor subiective civile

1. Securitatea statica vs. securitatea dinamica a drepturilor subiec-
tive civile. Cum orice persoana fizica sau juridica este indreptatita sa se
bucure nu doar de protectia juridica a drepturilor sale actuale, ci si a celor
pe care le-ar putea dobéndi in viitor, normele juridice reglementeaza dreptu-
rile subiective civile patrimoniale (reale si de creanta) sub un dublu aspect:
prevad i) continutul lor juridic si mijloacele de aparare impotriva incalcarilor
acestora, adica statica drepturilor patrimoniale, precum si ii) modurile de
dobéndire, modificare si stingere a acestor drepturi, adica dinamica drep-
turilor patrimoniale.

in timp ce statica vizeaza existenta si conservarea drepturilor patrimo-
niale valabil dobandite, ca elemente active ale patrimoniului unei persoa-
ne, dinamica vizeaza circulatia acestor drepturi, de la nagtere si pana la
stingerea lor!"l. Daca securitatea juridica staticd asigura protectia juridica a
drepturilor civile actuale, securitatea juridica dinamica asigura ocrotirea ope-
ratiunilor juridice viitoare prin care se pot dobandi drepturi subiective civile?!,

[ A se vedea M. Nicolae, Publicitatea imobiliara si noile carti funciare, Edit Press
Mihaela S.R.L., Bucuresti, 2000, p. 75-76.

2 in sensul c& in, dreptul nostru, se poate vorbi despre o preeminenta a securitatii
statice a drepturilor subiective civile, patrimoniale si extrapatrimoniale, in detrimentul
securitatii dinamice care cunoaste, totusi, din ce in ce mai multe aplicatii, mai ales in cazul
drepturilor civile patrimoniale, a se vedea M. Nicolae, Tratat de publicitate imobiliara,
vol. I. Introducere in publicitatea imobiliard, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2006,
p. 117-118. Autorul procedeaza la inventarierea regulilor pe care se sprijind securitatea
statica in dreptul nostru, dintre care, cu titlu exemplificativ, retinem: in dreptul tranzitoriu,
principiul neretroactivitatii legii civile noi; in dreptul persoanelor, drepturile personal
nepatrimoniale sunt imprescriptibile extinctiv si achizitiv; in dreptul bunurilor, dispozitiile in
materia dreptului de proprietate care dispun ca nimeni nu poate pierde bunurile sale decat
in cazurile si limitele special prevazute de lege; in dreptul obligatiilor, consimtaméantul dat
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2. Mijloace juridice de realizare a securitatii drepturilor subiective
civile. In functie de caracterul lor, mijloacele de realizare a securitatii juri-
dice a drepturilor civile sunt clasificate la nivel doctrinart in mijloace pre-
ventive si mijloace represive.

Mijloacele preventive sunt forma actelor juridice, notificarea, darea de
data certa inscrisurilor private si publicitatea operatiunilor juridice referitoa-
re la drepturile subiective civile.

Mijloacele represive cuprind sanctiunile juridice civile (precum nulitatea,
inopozabilitatea, obligarea la plata de daune-interese), penale, administra-
tive prevazute de lege pentru incadlcarea drepturilor subiective civile sau,
dupa caz, pentru nerespectarea atributiilor de serviciu de catre functionarii
si salariatii care efectueaza operatiunile de publicitate imobiliard sau mo-
biliaral.

§2. Publicitatea — mijloc de realizare a securitatii juridice a drep-
turilor subiective civile

3. Notiune. Lato sensu, publicitatea reprezinta ansamblul mijloacelor
prin care anumite acte, fapte sau operatiuni juridice sunt aduse la cunostinta
publicului ori, ca o cerintd impusa de lege, sunt savarsite in locuri publice.

Diversitatea formelor de publicitate este o realitate care nu mai surprinde
pe nimeni. Cu titlu exemplificativ, putem retine urmatoarele situatii in care,
pentru ratiuni diferite, publicitatea apare ca fiind necesara:

— publicarea actelor normative in Monitorul Oficial pentru intrarea n vi-
goare a acestora gi aducerea lor la cunostinta destinatarilor legii;

— desfagurarea proceselor in sedinte de judecata publice, cu exceptia
cazurilor prevazute de lege pentru a asigura accesul publicului la dezbateri;

din eroare, smuls prin violenta ori surprins prin dol atrage nulitatea actului, conventiile
legal facute nu au efect decét intre partile contractante; in dreptul succesoral, legatul
lucrului altuia este nul cand testatorul este in necunostinta de cauza.

' A se vedea M. Nicolae, op. cit., 120, M. Mineran, Comentariile Codului civil.
Publicitatea drepturilor, a actelor si a faptelor juridice. Cartea funciard, Ed. Hamangiu,
Bucuresti, 2012, p. 2; T. Darjan, Cartea funciard — cartea de identitate a imobilului,
Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2013, p. 2.

2 Potrivit dispozitiilor art. 915 NCC privind raspunderea pentru tinerea defectuoasa
a cartii funciare: ,Cel prejudiciat printr-o fapta sévérsita, chiar din culpd, in pastrarea si
administrarea cartii funciare va putea cere obligarea, in solidar, la plata de despagubiri
a oficiului teritorial de cadastru si publicitate imobiliard de la locul situdrii imobilului si
a persoanei raspunzatoare de prejudiciul astfel cauzat, daca prejudiciul nu a putut fi
inlaturat, in tot sau in parte, prin exercitarea actiunilor si céilor de atac prevazute de lege’.
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—Incheierea anumitor acte juridice in locuri publice pentru a permite ac-
cesul oricarei persoane interesate gi pentru a se asigura transparenta pro-
cedurii; este cazul celebrarii casatoriei in fata ofiterului de stare civila si in
prezenta unor martori sau al vanzarii unui bun la licitatie publica;

— Inscrierea in diferite registre publice a unor drepturi, acte, fapte sau
operatiuni juridice care privesc drepturi patrimoniale sau alte situatii juridice,
in scop de ocrotire a drepturilor sau intereselor tertilor sau chiar in scopul
de a produce efecte juridice fata de autorii acestora;

— marcile de fabrica, de comert si de servicii, denumirile de origine, in-
dicatiile de provenientd si alte semne distinctive utilizate de comercianti
servesc nu numai pentru individualizarea acestora, ci si in scop de atrage-
re a clientelei.

Publicitatea juridica a carei finalitate este aducerea la cunostinté a unor
acte, fapte, operatiuni sau situatii juridice in scopul de a produce efecte juri-
dice urmeaza a fi diferentiata de publicitatea comerciala de care se servesc
comerciantii pentru promovarea bunurilor sau serviciilor pe care le ofera
publicului. Desigur, consideratiile noastre generale intereseaza publicita-
tea juridica si, ulterior, intr-o abordare mai detaliata, publicitatea imobiliara.

4. Delimitarea formalitatilor de publicitate de alte formalitati legale.
Formalitatile de publicitate indeplinite pentru aducerea la cunostinta terti-
lor a unor acte, fapte sau situatii juridice nu se confunda cu unele formali-
tati legale cerute pentru valabila incheiere a unor acte juridice sau pentru
exercitarea anumitor competente prevazute de lege, respectiv efectuarea
unor acte procedurale.

Forma cerutd ad validitatem pentru incheierea unui act juridic. in timp
ce forma ad validitatem este ceruta pentru valabila incheiere a unui act ju-
ridic, fiind o conditie de validitate a acestuia [forma autentica in cazul anu-
mitor acte juridice ceruta sub sanctiunea nulitatii absolute, forma scrisa a
contractului individual de munca potrivit art. 16 alin. (1) C.muncii], formali-
tatile de publicitate asigura opozabilitatea actului supus publicitatii si, atunci
cand legea prevede in mod expres, conditioneaza constituirea sau efec-
tele lor juridice.

Actele de stare civild. Inregistrarile efectuate in registrele de stare civila
a actelor si faptelor de stare civild (nasterea, casatoria, adoptia, recunoas-
terea filiatiei, decesul) de catre organele de stare civila sunt facute nu in
scop de publicitate, ci pentru a atesta elementele de stare civila ale per-
soanei fizice si evidenta administrativa a populatiei.

Actele de procedura. Definit in literatura juridica de specialitate drept
orice manifestare de vointa facuta in cursul si in cadrul procesului civil, de
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catre instanta de judecatd, parti sau alti participanti la activitatea judiciara,
n vederea producerii unor efecte juridice determinate!", actul de procedura
civil semnifica nu doar operatiunea juridica (de exemplu, introducerea cererii
de chemare in judecatd) ci si inscrisul care constata indeplinirea acestuia
(cererea de chemare in judecatd propriu-zisd)2. in timp ce comunicarea
actelor de procedura este facuta unor persoane determinate sau cel pu-
tin determinabile, masurile de publicitate urméaresc aducerea la cunostinta
unor persoane nedeterminate a anumitor acte, fapte sau operatiuni juridice.

§3. Clasificarea formelor de publicitate in dreptul civil roman

5. Enumerarea criteriilor. O perspectiva sistematizata asupra publicita-
tii imobiliare este utila pentru intelegerea rolului si a functiilor sale. Forme-
le de publicitate se diferentiaza in functie de varii criterii, i anume obiectul
(sau continutul ) formalitatii de publicitate, mijlocul de realizare a publicitatii,
efectele juridice pe care le produce publicitatea sau sanctiunea aplicabila
in caz de neindeplinire a formalitatilor de publicitate.

6. Criteriul obiectului: publicitatea de drepturi sau situatii juridice i
publicitatea unor acte sau fapte juridice. Fac parte din prima categorie
publicitatea societatilor in Registrul comertului, publicitatea asociatiilor si a
fundatiilor in Registrul national al persoanelor juridice fara scop patrimonial,
publicitatea drepturilor reale imobiliare prin cartea funciara. Fac parte din a
doua categorie publicitatea legilor, ordonantelor si a hotéréarilor Guvernului,
precum si a altor acte normative prin publicarea in Monitorul Oficial, publici-
tatea somatiei de executare silitd asupra unui imobil prin notarea in cartea
funciara, publicitatea cesiunii de creanta prin inscrierea in Arhiva Electro-
nica de Garantii Reale Mobiliare. Clasificarea prezinta importanta pentru o
consultare mai facila a registrelor de publicitate.

7. Criteriul mijlocului de realizare a publicitatii: publicitatea de fapt
si publicitatea legala. Publicitatea de fapt se realizeaza direct de catre cei
interesati sa aduca la cunostinta tertilor o anumita situatie juridica (este pu-
blicitatea facuta de particulari sau publicitatea voluntara). Publicitatea legala
(sau formald) este efectuata de catre autoritati publice insarcinate sa aduca
la cunostinta publicului, la cerere sau din oficiu, prin formele sau mijloacele

1 A se vedea |. Les, Tratat de drept procesual civil. Volumul |. Principii si institutii
generale. Judecata in fata primei instante, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2014, p. 433.

@ Tn mod traditional, in teoria actului juridic civil se face distinctia dintre operatiunea
juridica (negotium iuris) prin care se constituie, se transmite sau se stinge un drept
subiectiv civil si inscrisul constatator al acesteia (instrumentum probationis).
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prevazute de lege, situatiile juridice care trebuie s& fie cunoscute. Intere-
sul clasificarii se manifesta in plan probator. in timp ce in cazul publicitatii
legale este necesara si suficienta dovada realizarii acesteia prin mijlocul
prevazut de lege (publicare, inmatriculare, inscriere) pentru ca publicitatea
sa poata fi considerata indeplinita, in cazul publicitatii de fapt instanta va
verifica nu doar regularitatea publicitatii in sine ci si daca mijlocul utilizat a
fost apt pentru a asigura informarea tertilor.

8. Criteriul efectelor juridice produse: publicitatea informativa, con-
fortativa si constitutiva. Publicitatea informativa (sau declarativa) este cea
prin care actul, faptul, dreptul sau situatia juridica este facut (&) public (&),
divulgata publicului cu scop de informare a tertilor. Publicitatea confortati-
véd este cea prin care actul, faptul, dreptul sau situatia juridica este facut(a)
public(a) in scop de opozabilitate fata de terti. Publicitatea constitutivé este
cea prin care actul, faptul, dreptul sau situatia juridica este facut(a) public(&)
pentru a produce efectele juridice in vederea carora a fost incheiat atat intre
parti, cat si fata de terti; in alti termeni, publicitatea constitutiva are ca efect
nasterea, modificarea sau stingerea unei situatii juridice. Interesul clasifi-
carii este dat de efectele produse in caz de neindeplinire a formalitatilor de
publicitate (lipsa informarii tertilor, lipsa opozabilitatii actului, faptului, drep-
tului sau situatiei juridice fata de terti sau lipsa efectelor constitutive, modi-
ficatoare sau extinctive ale actului, faptului, dreptului sau situatiei juridice
nesupuse publicitatii).

9. Criteriul sanctiunii aplicabile: publicitatea facultativa si publici-
tatea obligatorie. Publicitatea facultativa este cea de care nu depinde efi-
cacitatea actului, faptului sau situatiei juridice ce trebuie facuta public(a),
acesta producandu-si efectele independent de orice formalitate de publici-
tate prealabild sau subsecventa cum este cazul publicitatii informative. Pu-
blicitatea obligatorie (sau necesara) este cea de care depinde eficacitatea
actului, faptului sau situatiei juridice care trebuia facut(a) public(&) cum este
cazul publicitatii confortative (realizata in scop de opozabilitate fata de terti)
si al publicitatii constitutive (realizata in scopul producerii de efecte juridice
atat intre parti cat si fata de terti). Importanta clasificarii este data de sanc-
tiunea care intervine in caz de neindeplinire a formalitatii de publicitate a
actului, faptului, dreptului sau situatiei juridice respective.

§4. Functiile publicitatii

10. Caracterizare generali. in functie de obiectul si efectele juridice
produse de indeplinirea formalitatilor de publicitate se configureaza functi-



6 PUBLICITATEA IMOBILIARA TN REGLEMENTAREA NOULUI COD CIVIL

ile publicitatii. Principalele functii ale publicitatii sunt: de informare a tertilor,
de formare sau constituire a unei situatii juridice determinate; de eficacita-
te (opozabilitate) faté de terti; de solutionare a conflictului de drepturi din-
tre diversele persoane; de dobéndire ex lege a unei situatii juridice noi; de
dovada a situatiei juridice devenite notorie!'. Desigur, aceste functii nu se
intélnesc in mod cumulativ in cazul fiecarei forme de publicitate, ci difera
de la caz la caz, in functie de obiectul supus publicitatii.

11. Functia de informare a tertilor. Informarea tertilor cu privire la un
act, fapt sau o situatie juridica determinata reprezintd functia esentiala a
oricarei forme de publicitate, ceea ce inseamna ca actul, faptul sau situa-
tia juridica isi produce efectele independent de formalitatea de publicitate
intocmita, care are doar o valoare informativa. Cu titlu exemplificativ, dis-
pozitiile art. 903 NCC privind actele sau faptele care pot fi notate in cartea
funciara arata ca ,se vor putea nota in cartea funciara, fara insa ca opoza-
bilitatea fata de terti sa depindé de aceasta inscriere: 1. Incapacitatea sau
restrangerea, prin efectul legii, a capacitatii de exercitiu ori de folosinta;
2. declaratia de utilitate publica in vederea exproprierii unui imobil; 3. ori-
ce alte fapte sau raporturi juridice care au legatura cu imobilul si care sunt
prevazute in acest scop de lege” (s.n.).

12. Functia constitutiva sau translativa de drepturi a publicitatii
sau de formare a unei situatii juridice. Publicitatea poate avea rolul de a
constitui sau de a transmite drepturi subiective civile, respectiv de a naste
o situatie juridica noua; este cazul prevazut de art. 885 NCC privind doban-
direa si stingerea drepturilor reale asupra imobilelor in dreptul bunurilor sau
cel reglementat de art. 8 si art. 17 din O.G. nr. 26/2000 privind infiintarea
asociatiilor i a fundatiilor in dreptul persoanelor (dobandirea personalitatii
juridice fiind conditionatéa de inscrierea in registrul persoanelor juridice fara
scop patrimonial).

13. Functia de opozabilitate fata de terti. A asigura deplina eficacitate
fata de terti a unei situatii juridice este una dintre cele mai exploatate functii
ale publicitatii. n alti termeni, actul, faptul sau situatia juridici nu produce
efecte doar intre parti, ci si faté de terti. Lipsa publicitatii permite tertilor s
ignore existenta situatiei juridice nascute in mod valabil intre parti; practic,
in lipsa publicitatii, situatia juridica respectiva nu exista fata de terti.

a doua prezumtii:

1 A se vedea M. Nicolae, op. cit., p. 157.
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i) o prezumtie pozitivd in sensul ca actul, faptul sau situatia juridica
facut(a) public(a) se prezuma a fi cunoscut de toata lumea chiar daca cei
interesati nu au luat efectiv la cunostinta de actul, faptul sau situatia juridi-
ca supus(a) publicitatii;

ii) o prezumtie negativa, in sensul c& actul, faptul sau situatia juridica ne-
facut (&) public(a) se prezuma a fi necunoscut de catre terti, acesta (aceas-
ta) producénd efecte juridice doar intre parti.

In timp ce prezumtia pozitiva are un caracter absolut, in sensul ca nu
se poate proba lipsa de cunoagtere a situatiei juridice supuse publicitatii,
cea negativa este relativa in sensul ca este posibil sa se administreze do-
vada cé tertul a avut cunostinta pe alta cale de situatia juridica neadusa
la cunostinta publicului. in sensul aratat, dispozitiile art. 22 NCC privitor la
sanctiunile lipsei publicitatii, mai exact alin. (1), prevad ca: ,Dacé formalita-
tea de publicitate nu a fost realizatd, iar aceasta nu era prevazuta de lege
cu caracter constitutiv, drepturile, actele, faptele sau alte raporturi juridice
supuse publicitatii sunt inopozabile tertilor, afara de cazul in care se do-
vedeste ca acestia le-au cunoscut pe alta cale’ (s.n.).

Functia de opozabilitate fata de terti a publicitatii beneficiaza de o larga
aplicabilitate, utilizari ale acesteia fiind intalnite in dreptul civil (in materia
bunurilor, a persoanelor sau a contractelor) si in dreptul comercial (in ma-
terie societard). Cu titlu exemplificativ, prin dispozitiile art. 902 NCC privind
actele sau faptele supuse notarii sunt enumerate drepturile, faptele sau si-
tuatiile juridice care, pentru a fi opozabile tertilor, sunt supuse formalitatilor
de publicitate imobiliara.

14. Functia de solutionare a conflictelor de drepturi. Rolul publici-
tatii nu se rezuma doar la a asigura eficacitatea absoluta (intre parti si fata
de terti) sau relativa (adica doar opozabilitatea fata de terti), ci poate chiar
solutiona eventuale conflicte de drepturi intre persoanele interesate atunci
cand formalitatile de publicitate fie nu au fost indeplinite, fie au fost indepli-
nite cu intarziere sau in mod defectuos. Cu titlu ilustrativ, potrivit dispoziti-
ilor art. 891 din NCC privind conflictul dintre tertii dobéanditori de la un autor
comun ,in cazul in care doud sau mai multe persoane au fost indreptdtite
sd dobandeasca, prin acte incheiate cu acelasi autor, drepturi asupra ace-
luiasi imobil care se exclud reciproc, cel care si-a inscris primul dreptul
va fi socotit titularul dreptului tabular, indiferent de data titlului in teme-

iul caruia s-a savarsit inscrierea in cartea funciard” (s.n.).

15. Functia achizitiva (sau creatoare) de drepturi a publicitatii. in
mod exceptional, publicitatea poate servi la dobandirea directa a unui drept
sau a unei situatii juridice de catre un tert care cu buna-credinta s-a incre-
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zutin ins&si situatia aparenta creata de publicitate. in mod obignuit, situatia
juridica facuta publica este in deplind concordanta cu situatia juridica reala.
Exista insa cazuri in care situatia juridica facuta publica nu da expresie si-
tuatiei juridice reale, cum este cazul in care cel care a transmis sau a con-
stituit un drept in folosul altuia nu avea aceasta calitate sau o pierduse iar
tertul dobanditor a fost de buna-credinta, necunoscéand cauza de nevala-
bilitate a dreptului dobandit. in sensul aratat, dispozitiile art. 901 NCC pri-
vind dobéandirea cu bun&-credintd a unui drept tabular prevad conditiile in
care cel care a dobandit cu buna-credinta un drept tabular in temeiul unui
act juridic cu titlu oneros va putea fi considerat titularul dreptului inscris in
folosul sau chiar daca, la cererea adevaratului titular, dreptul autorului sau
era radiat din cartea funciara.

16. Functia probatorie a publicitatii. in fine, publicitatea poate servi
drept mijloc de proba a unor acte, fapte sau situatii juridice determinate,
fiind avute, de reguld, in vedere cazurile in care publicitatea are si functie
constitutiva sau translativa de drepturi. Astfel, cel inscris in registrele de
publicitate este prezumat ca titular al dreptului sau al calitatii juridice men-
tionate in registre.

De principiu, dispozitiile art. 21 NCC instituie doud prezumtii relative n
sensul existentei dreptului, actului sau faptului inscris intr-un registru public,
respectiv a inexistentei dreptului, actului sau faptului radiat dintr-un registru
public. O aplicatie particulard a acestei reguli o regasim in materia dreptu-
rilor reale imobiliare inscrise in cartea funciara, mai exact in art. 900 NCC
privind prezumtia existentei sau inexistentei unui drept tabular dupa cum
dreptul real este inscris sau radiat din cartea funciara.

Potrivit dispozitiilor art. 565 NCC privind proba dreptului de proprietate
asupra imobilelor inscrise in cartea funciara, dovada dreptului de proprie-
tate se face cu extrasul de carte funciara.



