Capitolul I. Principiile cartilor funciare

1. Coexistenta in spatiu a unor sisteme de publicitate
imobiliara diferite. Neincalcarea principiului constitutional
al caracterului unitar al statului roman

Constitutia, art. 1 alin. (1)
Legea nr. 7/1996", art. 72 alin. (2) si (3)

Existenta unor acte normative diferite pentru anumite zone
ale tarii nu este de natura sa afecteze caracterul unitar al statului,
ci pune numai problema aplicérii in spatiu a respectivelor acte.
Esential in aceasta materie este faptul ca, in ceea ce priveste
coexistenta in spatiu a doua ori chiar a mai multor reglementari
legale, exista o singura autoritate legiuitoare de la care emana
aceste reglementari, nefiind vorba despre un conflict de suvera-
nitate — care priveste dreptul international public — si nici despre
existenta unor reglementari multiple intr-un stat federal — care ar
conduce la domeniul dreptului interprovincial.

C.C., Decizia nr. 176 din 16 noiembrie 1999,
in M. Of. nr. 64 din 14 februarie 2000

Examinand incheierea de sesizare, punctele de vedere ale prese-
dintelui Camerei Deputatilor si Guvernului, raportul intocmit de
judecatorul-raportor, concluziile partilor prezente si ale procurorului,
dispozitiile legale criticate, raportate la prevederile Constitutiei,
precum si dispozitiile Legii nr. 47/1992, retine urmatoarele:

In temeiul art. 144 lit. ¢) din Constitutie si al art. 23 din Legea
nr. 47/1992, republicatd, Curtea Constitutionald este competenta sa
solutioneze exceptia cu care a fost legal sesizata.

D Legea cadastrului si a publicitétii imobiliare nr. 7/1996 (M. Of. nr. 61 din
26 martie 1996), cu modificarile si completarile aduse prin O.U.G. nr. 70/2001,
Legea nr. 782002, O.U.G. nr. 41/2004, Legea nr. 499/2004 si Legea
nr. 247/2005, a fost republicatd in M. Of. nr. 201 din 3 martie 2006, dandu-se
textelor o noud numerotare. Ca urmare a republicarii Legii nr. 7/1996, art. 72 a
devenit art. 69.
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Textul art. 72 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare
nr. 7/1996, care face obiectul exceptiei, este urmatorul:

,Prezenta lege intrd in vigoare la 90 de zile de la publicarea ei in
Monitorul Oficial al Romaniei.

La data finalizarii lucrarilor cadastrale si a registrelor de publi-
citate imobiliard pentru intreg teritoriul administrativ al unui judet 1si
inceteazd aplicabilitatea, pentru judetul respectiv, urmaétoarele
dispozitii legale:

—art. 1801, art. 1802 si art. 1816-1823 din Codul civil,

—art. 710-720 din Codul de procedura civila, cu exceptia prevede-
rilor referitoare la amanet;

— Decretul-lege nr. 115 din 27 aprilie 1938 pentru unificarea
dispozitiilor referitoare la cartile funciare, publicat in Monitorul
Oficial, Partea [, nr. 95 din 27 aprilie 1938, cu modificarile ulterioare;

— Legea nr. 242 din 12 iulie 1947 pentru transformarea cartilor
funciare provizorii din vechiul Regat in cérti de publicitate funciara,
publicata in Monitorul Oficial nr. 157 din 12 iulie 1947, cu modifi-
carile ulterioare;

— Decretul nr. 2.142 din 12 iunie 1930 pentru functionarea cartilor
funduare centrale pentru céile ferate si canaluri;

— Legea LX din anul 1881 privitoare la executarea silitd imobi-
liara, cu modificarile ulterioare.

Dupa definitivarea cadastrului la nivelul intregii téri, se abroga:

—art. 1801, art. 1802 si art. 1816-1823 din Codul civil,;

— art. 710-720 din Codul de procedura civila, cu exceptia preve-
derilor referitoare la amanet;

— Decretul-lege nr. 115 din 27 aprilie 1938 pentru unificarea dis-
pozitiilor referitoare la cartile funciare, publicat in Monitorul Oficial,
Partea I, nr. 95, din 27 aprilie 1938, cu modificarile ulterioare;

— Legea nr. 242 din 12 iulie 1947 pentru transformarea cartilor
funciare provizorii din vechiul Regat in cérti de publicitate funciara,
publicata in Monitorul Oficial nr. 157 din 12 iulie 1947, cu modi-
ficarile ulterioare;

— Decretul nr. 2.142 din 12 iunie 1930 pentru functionarea cartilor
funduare centrale pentru cile ferate si canaluri;

— Legea LX din anul 1881 privitoare la executarea silitd imobi-
liard, cu modificarile ulterioare.

La data intrarii in vigoare a prezentei legi se abroga:
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— art. 37-43 din Legea fondului funciar nr. 59 din 29 octombrie
1974, publicata in Buletinul Oficial, Partea I, nr. 138 din 5 noiembrie
1974, cu modificarile ulterioare;

—anexa nr. 1 la Decretul nr. 146/1985 privind infiintarea colecti-
velor de lucrari cadastrale;

— Decretul nr. 305 din 15 septembrie 1971 privind activitatea
geodezicd, topofotogrametrica si cartograficd, precum si procurarea,
detinerea si folosirea datelor si documentelor rezultate din aceastd
activitate, publicat in Buletinul Oficial, Partea I, nr. 111 din 26 sep-
tembrie 1971;

— orice alte dispozitii contrare prezentei legi”.

Exceptia de neconstitutionalitate se bazeaza, in esentd, pe doua
argumente:

Primul argument priveste posibilitatea existentei in Roméania — ca
stat unitar — a unor dispozitii legale aplicabile exclusiv in anumite
zone teritoriale, in timp ce in celelalte zone se aplicd, in aceeasi
materie, alte prevederi legale.

Cu privire la acest argument, Curtea constatd cd in istoria statului
unitar roman au existat si mai existd norme legale aplicabile doar pe o
anumitd parte a teritoriului national, ca de exemplu Legea nr. LX/1881
privitoare la executarea silitd imobiliarda in Transilvania, Legea
nr. 84/1992 privind regimul zonelor libere, Legea nr. 151/1998
privind dezvoltarea regionald in Romania.

Existenta unor acte normative diferite pentru anumite zone ale
tarii nu este de natura sa afecteze caracterul unitar al statului, ci pune
numai problema aplicarii In spatiu a respectivelor acte. Unificarea
legislatiei, realizatd prin extinderea legislatiei din vechiul Regat pe
intreg cuprinsul tarii, a Inlaturat conflictele de legi interprovinciale.
Legea nr. 7/1996 pune capdt unei asemenea situatii, i anume aplicarii
unor reglementari legale diferite, pe de o parte, in Transilvania, iar,
pe de alta parte, In vechiul Regat, in ceea ce priveste publicitatea
imobiliard realizata prin sistemul de carte funciara si, respectiv, prin
registrele de transcriptiuni si inscriptiuni. Ca efect al aplicarii Legii
nr. 7/1996 se va realiza o unificare legislativa a regimului de publi-
citate imobiliara; acest regim urmeaza sa se aplice pe intregul terito-
riu, dar, datoritd complexitatii conditiilor tehnice, nu dintr-o data, ci
treptat. Esential In aceastd materie este faptul ca, in ceea ce priveste
coexistenta 1n spatiu a doud ori chiar a mai multor reglementari
legale, exista o singurad autoritate legiuitoare de la care emana aceste
reglementari, nefiind vorba despre un conflict de suveranitate — care
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priveste dreptul international public — si nici despre existenta unor
reglementari multiple intr-un stat federal — care ar conduce la
domeniul dreptului interprovincial.

Al doilea argument adus de autorul exceptiei de neconstitutionali-
tate are in vedere o asa-zisa incdlcare a textului constitutional care
prevede cd Romania este stat de drept; aceasta s-ar datora unei
tehnici legislative singulare”, care face ca Legea nr. 7/1996, desi
intratd 1n vigoare la 90 de zile de la publicare, ,.totusi nu intra in vi-
goare in masura in care se proroga (la date incerte si diferite dupa fie-
care judet al tarii) abrogarea unor alte legi care urmeaza a fi inlocuite
prin Legea cadastrului”. Situatiile pe care autorul exceptiei le are in
vedere privesc supravietuirea legii vechi §i nu au niciun efect negativ
asupra ordinii de drept si asupra caracteristicilor statului de drept.

In ceea ce priveste solicitarea autorului exceptiei privind pronun-
tarea de catre Curtea Constitutionald a unei decizii de interpretare,
prin care urmeaza sa se constate abrogarea imediatd a Decretului-lege
nr. 115/1938, aceasta nu poate fi primitd. Potrivit art. 2 alin. (3) din
Legea nr. 47/1992, republicata, Curtea Constitutionald nu se poate
pronunta asupra modului de interpretare si aplicare a legii, ci numai
asupra Intelesului sau contrar Constitutiei.

Este adevarat ca, anterior modificarii, conform celor aratate, a
dispozitiilor art. 2 alin. (3) din Legea nr. 47/1992, republicata, Plenul
Curtii Constitutionale a pronuntat decizii de interpretare in sensul
compatibilitdtii cu Constitutia a legilor sau ordonantelor supuse
controlului de constitutionalitate, si anume in temeiul art. 26 alin. (2)
din Regulamentul de organizare si functionare a Curtii Constitu-
tionale, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 190
din 7 august 1992, act normativ abrogat prin Regulamentul de orga-
nizare si functionare a Curtii Constitutionale, publicat in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 308 din 12 noiembrie 1997, acesta
din urma aflandu-se in vigoare si in prezent. Dar, desi aceste decizii
de interpretare isi produc in continuare efectele, intrucat, la momentul
pronuntrii lor, se aflau in deplind concordanta cu legislatia atunci in
vigoare, este totusi evident ca existenta acestor decizii nu poate
constitui astizi un temei pentru pronuntarea in continuare a unor
decizii de interpretare in sensul compatibilitdtii cu Constitutia a le-
gilor sau ordonantelor supuse controlului de constitutionalitate, astfel
cum se solicitd de catre autorul exceptiei de neconstitutionalitate ce
face obiectul prezentei cauze.
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2. Decizie similara (C.C., Decizia nr. 89 din 19 martie
2002, in M. Of. nr. 366 din 31 mai 2002)

Obiectul exceptiei 1l constituie prevederile art. 72 alin. (2) si (3)

Principala critica de neconstitutionalitate priveste punerea in
aplicare a dispozitiilor Legii nr. 7/1996, aceasta urmand sa se faca pe
judete in raport de finalizarea lucrarilor de cadastru. Autorul exceptiei
sustine ca aceasta lege nu a fost pusa in aplicare si ca tehnica legisla-
tiva pe care ea se bazeaza este contrard principiului potrivit ciruia
Romania este un stat unitar, principiu consacrat de art. 1 alin. (1) din
Legea fundamentala.

In istoria statului unitar romin au existat si mai existi norme
legale aplicabile doar pe o anumita parte a teritoriului national, ca de
exemplu: Legea nr. LX/1881 privitoare la executarea silitd imobiliara
in Transilvania, Legea nr. 84/1992 privind regimul zonelor libere,
Legea nr. 151/1998 privind dezvoltarea regionala in Romania. Exis-
tenta unor acte normative diferite pentru anumite zone ale tarii nu
este de naturd sa afecteze caracterul unitar al statului, ci pune numai
problema aplicérii 1n spatiu a respectivelor acte. Unificarea legislatiei,
realizatd prin extinderea legislatiei din vechiul Regat pe intreg
cuprinsul tarii, a inlaturat conflictele de legi interprovinciale. Legea
nr. 7/1996 pune capat unei asemenea situatii, $i anume aplicarii unor
reglementari legale diferite, pe de o parte, in Transilvania, iar pe de
alta parte, in vechiul Regat, in ceea ce priveste publicitatea imobi-
liara, realizatd prin sistemul de carte funciara si, respectiv, prin
registrele de transcriptiuni §i inscriptiuni. Ca efect al aplicarii Legii
nr. 7/1996 se va realiza o unificare legislativa a regimului de publici-
tate imobiliard; acest regim urmeaza sa se aplice pe intregul teritoriu,
dar, datoritd complexitdtii conditiilor tehnice, nu dintr-o datd, ci
treptat. Esential In aceastd materie este faptul ca, In ceea ce priveste
coexistenta 1n spatiu a doud ori chiar a mai multor reglementari
legale, exista o singura autoritate legiuitoare de la care emana aceste
reglementari, nefiind vorba despre un conflict de suveranitate — care
priveste dreptul international public — si nici despre existenta unor
reglementari multiple intr-un stat federal — care ar conduce la
domeniul dreptului interprovincial.

De altfel, asupra constitutionalitatii dispozitiilor art. 72 alin. (2) si (3)
din Legea nr. 7/1996, Curtea Constitutionald s-a pronuntat prin
Decizia nr. 176 din 16 noiembrie 1999, publicata in Monitorul Oficial
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al Romaniei, Partea I, nr. 64 din 14 februarie 2000, statuand ca aceste
dispozitii sunt constitutionale. Intrucat nu au intervenit elemente noi
de natura sa determine o reconsiderare a jurisprudentei Curtii Consti-
tutionale, atdt considerentele, cat si solutia din aceastd decizie 1si
pastreaza valabilitatea si in cauza de fata.

In ceea ce priveste solicitarea autorului exceptiei privind pronun-
tarea de cdtre Curtea Constitutionald a unei decizii de interpretare,
prin care urmeaza sa se constate ca textul este neconstitutional, folo-
sindu-se exprimarea ,,In masura in care”, Curtea constatd ca aceasta
nu poate fi primitd. Potrivit art. 2 alin. (3) din Legea nr. 47/1992,
republicatid, Curtea Constitutionald nu se poate pronunta asupra
modului de interpretare si aplicare a legii, ci numai asupra intelesului
sdu contrar Constitutiei.

3. Principiul publicitatii materiale. Domeniu de aplicare.
Admisibilitatea actiunii pentru rectificarea intinderii supra-
fetei de teren inscrise in cartea funciara. Temei juridic

Decretul-lege nr. 115/1938, art. 33, art. 34 pct. 2
Legea nr. 7/1996, republicata, art. 30, art. 31,
art. 33 alin. (3), art. 34 pct. 4

Principiul publicitatii materiale sau principiul fortei probante
absolute a inscrierii in cartea funciara se aplica numai drepturilor
reale, nu si faptelor sau drepturilor personale. Rezulta ca acest
principiu nu se aplica inscrierilor privitoare la intinderea terenului,
daca suprafata inscrisa difera de cea reala, deoarece mentiunea
din prima parte a cartii funciare, referitoare la suprafata imobilului,
reprezintd un element descriptiv al situatiei de fapt a imobilului.

Pentru inlaturarea neconcordantei intre suprafata reala si
suprafata trecutd in cartea funciara este admisibilad actiunea in
rectificarea suprafetei, in temeiul art. 34 pct. 2 din Decretul-lege
nr. 115/1938.

C.A. Cluj, sectia civild, decizia nr. 356 din 9 martie 2000,
in C.P.J.C.C.A. Cluj 2000

Prin sentinta civild nr. 5339 din 11 decembrie 1997 pronuntatad de
Judecdtoria Zaldu, s-a admis actiunea Inaintatd de reclamantul C.A.
impotriva paratei SC Z.H. SRL. In consecintd, instanta a dispus recti-
ficarea in CF nr. 1024 Salatig, In sensul ca suprafata aferentd edifica-
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telor proprietatea paratei, va fi de 20.144 mp, urméand a fi inscrisa in
CF nr. top. 639/a/4/1/b/2.

Pentru a pronunta aceastd sentintd, instanta a retinut ca, prin titlul
de proprietate, reclamantului i s-a reconstituit dreptul de proprietate
pentru o suprafatd de 1520 mp teren intravilan, in Saldtig, iar socie-
tatea parata si-a intabulat in CF Sélatig dreptul de proprietate pentru o
suprafatd totald de 21.139 mp, 1nsd din concluziile raportului de
expertiza rezultd cad terenul reclamantului, cu exceptia a 525 mp, se
suprapune cu terenul paratei.

Apelul declarat de parata impotriva acestei sentinte, a fost respins
prin decizia civila nr. 148 din 9 martie 1999 pronuntata de Tribunalul
Salaj, cu motivarea cd din raportul de contraexpertiza efectuat cu
prilejul solutionarii apelului, a reiesit aceeasi stare de fapt, respectiv
imprejurarea ci terenul reclamantului in suprafatd de 520 mp si
respectiv 475 mp trecut in titlul de proprietate al acestuia se regaseste
in afara incintei intabulatd de parata.

Impotriva acestei decizii a declarat recurs parata SC Z.H. SRL,
invocand faptul ca, fiind cumpératoare de buni-credintd si intabu-
landu-si prima dreptul de proprietate in cartea funciara, este nelegal
ca din aceastd suprafatd de teren si-i fie atribuitd reclamantului o
portiune de teren, cdci in acest mod i se incalca paratei dreptul
anterior dobandit.

Recursul este nefondat.

Ambele parti au dobandit terenurile in litigiu prin licitatie publica
si apoi in conditiile Legii nr. 18/1991. Ambele raporturi de expertiza
au concluzionat ca terenul reclamantului, cu exceptia a 521 mp, se
suprapune cu terenul paratei, adica 520 mp.

Potrivit prevederilor art. 34 din Decretul-lege nr. 115/1938, recti-
ficarea unei intabulari sau inscrieri provizorii se va putea cere de
orice persoana interesatd si in ipoteza in care, prin inscriere, dreptul a
fost gresit calificat.

Cum este de necontestat, cartea funciard garanteaza existenta drep-
tului, dar nu si intinderea sa; raportat la cele doud expertize efectuate in
cauza, la expertiza efectuatda in dosarul nr. 2314/1996, care a calificat
ca gresita inscrierea in CF sub nr. top. a dreptului de proprietate al
paratei SC Z.H. SRL, raportat la faptul ca terenul reclamantului in
suprafatd de 520 mp si respectiv 475 mp in titlul de proprietate al aces-
tuia se suprapune cu terenul paratei, cu exceptia suprafetei de 525 mp,
in mod corect instanta a dispus rectificarea CF, diferenta de 925 mp
fiind teren ce se suprapune si asupra caruia gresit s-a intabulat parata.
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Expertizele efectuate in cauzad au identificat corect terenurile in
suprafatd de 1000 mp, respectiv 520 mp, inscrise in titlul de proprie-
tate al reclamantului, actiunea acestuia a fost fondat admisa, raportat
la prevederile art. 34 din Decretul-lege nr. 115/1938, art. 29 alin. (4)
si art. 116 din Legea nr. 18/1991.

Asa fiind, solutia datd in cauza de Tribunalul Silaj este temeinica
si legald si a fost mentinutd ca atare, prin respingerea recursului,
conform art. 296 C. proc. civ.

Nota: Sub aspectul admisibilitatii actiunii in rectificarea supra-
fetei imobilului, s-a exprimat §i punctul de vedere contrar, bazat pe
argumentul cd o astfel de actiune nu se justificd pe temeiul art. 34 din
Decretul-lege nr. 115/1938, deoarece situatia rectificarii suprafetei nu
se Incadreaza in niciunul din cazurile expres si limitativ prevazute de
textul legal mentionat".

In sistemul Legii nr. 7/1996, rectificarea suprafetei de teren este
posibila fie in temeiul art. 33 alin. (3) (text care prevede posibilitatea
modificarii cartii funciare sub aspectul datelor tehnice, in situatia n
care aceastd schimbare nu afecteazd esenta dreptului care poartd
asupra imobilului), fie in temeiul art. 34 pct. 4 (care subsumeaza toate
situatiile in care inscrierile din cartea funciard nu mai sunt in
concordanta cu situatia actuald, reald a imobilului, situatii care nu se
incadreaza 1n prevederile cuprinse la pct. 1-3 ale aceluiasi articol).

4. Principiul fortei probante absolute a inscrierii in car-
tea funciara. Inaplicabilitate in privinta intinderii suprafetei
imobilului. Elemente pe baza carora se stabileste granita
intre parcele invecinate. Persoana obligata prin hotarare
judecatoreasca irevocabila sa ridice constructiile de pe
terenul ocupat. Actiune pentru stabilirea dreptului de
superficie. Inadmisibilitate

C. civ., art. 494
Decretul-lege nr. 115/1938, art. 11, art. 32, art. 33

in regim de carte funciara se garanteazi existenta dreptului,
iar nu intinderea lui, hotarul despartitor intre parcelele invecinate

Dp. Demény, Legea cartilor funciare nr. 115/1938 comentata si adnotata,
Ed. Cordial Lex, Cluj-Napoca, 1995, p. 60-61.
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fiind determinat nu de suprafetele reale, ci de configuratia liniei
ce separa parcelele, astfel cum sunt evidentiate de schitele de
plan, existente la cartea funciara.

Fata de imprejurarea ca s-a stabilit o linie de hotar printr-o
hotarare judecatoreasca intrata in puterea lucrului judecat, avand
in vedere principiile pe care se bazeaza procesul civil, cat si
raportul de drept civil, caracterizat prin stabilitate, nu i se poate
recunoaste reclamantei un drept de superficie conform art. 11 din
Decretul-lege nr. 115/1938, intrucéat s-ar contrazice efectele hota-
rarii irevocabile, care o obliga pe reclamanta sa ridice construc-
tiile de pe terenul ocupat.

C.A. Timigsoara, sectia civila, decizia nr. 98
din 27 ianuarie 2003, in SET nr. 1/2003

Prin sentinta civild nr. 253 din 22 aprilie 2002 s-a respins ca
neintemeiatd actiunea reclamantei G.S., retindnd cd prin sentinta
civila nr. 3079 din 21 decembrie 1998, Judecdtoria Lugoj a trasat in
mod irevocabil linia de hotar intre proprietitile reclamantei si para-
tilor, reclamanta fiind obligatd sa retragd constructiile amplasate pe
parcela paratului P.T.

In aceastd situatie, actiunea reclamantei prin care se urmireste
modificarea liniei de hotar si desfiintarea obligatiei de demolare a
constructiilor, stabilite prin hotarare judecatoreasca anterioarad incalca
efectele autoritatii lucrului judecat, iar dreptul de superficie invocat
nu are ca temei un titlu juridic sau posesia achizitiva, nefiind intrunite
cerintele art. 11 din Decretul-lege nr. 115/1938.

Impotriva sentintei a declarat apel reclamanta, sustinind ci prima
instanta a interpretat gresit actul juridic dedus judecdtii, cd in mod
nelegal i s-a respins proba cu expertizd tehnica care ar fi stabilit
suprafata reald a terenurilor proprietatea paratilor in raport cu care se
impunea un alt hotar, cit si recunoasterea superficiei.

Tribunalul Timis, prin decizia civild nr. 1444 din 25 octombrie 2002,
a respins ca nefondat apelul reclamantei, retindnd, in esenta, ca actiunea
reclamantei apare ca inadmisibild, conform art. 111 C. proc. civ., ca
aceasta nu este proprietara terenului pe care se afla edificata casa si nu
are calitate procesuald activa pentru a pretinde rectificarea mentiu-
nilor din cartea funciara. in mod legal prima instanti a retinut ca prin
actiunea formulata reclamanta urmareste incalcarea efectelor hotararii
judecatoresti irevocabile prin care s-a stabilit hotarul intre proprietéti,
cu autoritate de lucru judecat. Pe de altd parte, la data granituirii



