Capitolul I. Istoricul legislatiei
cartii funciare

Inceputurile cartilor funciare se regisesc in tarile din vestul Europei
incd din secolele al XI-lea - al XIV-lea si sunt legate, in principal, de
credit i garantiile necesare acordarii acestuia.

Un rol hotarator in dezvoltarea cartilor funciare l-au avut vechiul
drept german, iar ulterior dreptul roman. Din concurenta acestor siste-
mele de drept s-a format un sistem mixt, care s-a consolidat in cadrul
Codului civil francez.

De-a lungul timpului, sistemul mixt, cunoscut si sub denumirea de
,sistemul francez”, a fost reformat in mai multe randuri.

Principiile de baza ale cartilor funciare apar pentru prima data, bine
conturate, in Codul civil austriac.

in Romania, mai exact in vechiul Ardeal, inceputurile sistemului de
carte funciara se identifica in evidenta averilor mobiliare. Astfel, transmi-
terea Intre vii a acestora se facea in fata unor autoritati denumite ,,Joca
credibilia”, prin vanzare numitd ,passiones peremales”. Tranzactia se
desfasura in cadru solemn si i se asigura publicitate. Urma punerea in
posesie, numita ,,statutio”. Ipotecile se faceau prin predarea folosintei
averii ipotecate In favoarea creditorului pe perioade indelungate de
timp, care puteau ajunge si pana la 100 de ani. In majoritatea oraselor
din Ardeal se tineau evidente privind schimbarile de proprietate asupra
imobilelor, precum si evidente ale ipotecilor.

Primele dispozitii referitoare la introducerea sistemului ipotecar sunt
cuprinse in Legea XII din 1840. in anul 1849, Ministerul Justitiei a dis-
pus, prin Ordonanta din 28 decembrie, infiintarea cartilor funciare acolo
unde ele nu existau si conducerea evidentei cartii funciare acolo unde
aceasta deja functiona.

Prin ordonantele Ministerului Justitiei din perioada cuprinsd intre
anii 1850-1955 s-a dispus identificarea, la fata locului, a averii fiecarui
posesor. Operatiunea este cunoscutd sub denumirea de ,localizare”.
Pentru realizarea acesteia au fost infiintate comisii, denumite ,,comi-
siuni”, compuse din cite trei persoane: un comisar, un cancelarist §i un
copist. Comisarul avea sarcina de a conduce toate actiunile care se des-
fasurau in legatura cu identificarea la fata locului a imobilelor. Cance-
laristul era 1n realitate un fel de grefier, care avea sarcina de a evidentia
descrierea imobilelor, respectiv intinderea rezultatd in urma masu-
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ratorilor, ramura de culturd a terenurilor, numarul pe care imobilul il
primea in harta localitatii, denumit numar topografic. Lucrarile efec-
tuate de aceste comisiuni purtau denumirea de ,,lucrari de localizare”.
Aspectele constatate in teren de citre comisiunile de localizare erau
inscrise in procese-verbale denumite ,,protocoale”. Din acestea s-au
nascut ulterior colile funciare.

Dupa finalizarea lucrarilor de localizare in 15 decembrie 1855,
Ministerul Justitiei a emis ordonanta care contine Regulamentul de
procedura al Cartilor Funciare. Acesta a avut rolul de a stabili regulile
referitoare la publicitatea protocoalelor si la tinerea lor sub forma cartii
funciare. Regulamentul nu s-a aplicat in acelasi timp pe intreg teritoriul
Ardealului. Astfel, pe teritorii cum sunt: Banatul, Crisana, Maramures,
Satu Mare, incorporate pe atunci statului ungar, se aplicau prevederile
Codului civil austriac. Prin Constitutia provizorie din anul 1860, Codul
civil austriac a fost scos din vigoare si inlocuit cu vechiul drept cutu-
miar ungar.

Scoaterea totald din vigoare a Codului civil austriac a pus 1n pericol
institutia cartilor funciare, motiv pentru care, in teritoriile aratate mai
sus, aceasta a fost mentinutd pe baza ordonantelor emise de Ministerul
Justitiei.

Prin Ordonanta nr. 2784 din 8 noiembrie 1867, Ministerul Justitiei a
ordonat lucrdrile pregatitoare pentru introducerea cartii funciare in
vechiul Ardeal (intreg teritoriu al Curtilor de Apel Cluj si Targu-Mures
din perioada de dupa 1921), iar prin Ordonanta nr. 264 din 5 februarie
1870, Regulamentul Cartii funciare din 15 decembrie 1855 a fost pus in
aplicare si in aceste tinuturi.

Potrivit acestuia, Intocmirea noilor carti funciare cuprinde doua
faze. In prima fazi se face localizarea pe comuni a tuturor locurilor de
casa si a parcelelor de pamant, cu exceptia exploatarilor miniere, care
sunt inscrise 1n registrele miniere. Tot in aceastd faza se Intocmesc re-
gistrele parcelelor de pamant, hartile si se verifica protocoalele cartilor
funciare in care sunt inscrise drepturile de posesie asupra imobilelor
identificate.

In a doua faza se dau publicititii protocoalele cartilor funciare. Se
stabilesc corpurile de avere si drepturile posesorale, iar reclamatiile sau
exceptiile ridicate in legatura cu veridicitatea acestora se solutioneaza
prin hotarare judecatoreasca. Tot aceasta faza presupune si operatiunea
de transtabulare. Prin aceasta se intelege trecerea intabuldrilor din
vechile registre in protocoalele noilor carti funciare. Aspectele de mai
sus sunt in detaliu reglementate in prima parte a Regulamentului, in
continutul a 48 de paragrafe.
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Partea a doua a Regulamentului este intitulata ,,Regulile cari privesc
conducerea noilor carti funciare”. Este tratat mai intéi, In aceastd parte,
continutul foilor de posesie, de proprietate si de sarcini.

Paragraful 51" stabilea urmatoarele: ,,Pe foaia stirii de posesie se
expune, in forma unui tablou, corpul de avere funciard dupa semnele
sale obiective, indicand pe scurt caracterul special juridic”. Tot acest
paragraf facea precizarea ca descrierea imobilului sub aspectul intin-
derii suprafetei de teren nu este garantata.

Partea a doua a colii funciare este intitulata ,,foaia de proprietate”. in
aceasta se inscriau numele, prenumele, porecla proprietarului, precum si
orice date distinctive care sa inlature orice indoiala referitoare la per-
soand. Era inscris apoi titlul pe baza cdruia s-a dobandit proprietatea,
toate transferurile de proprietate in ordinea in care acestea au avut loc,
minoritatea, curatela, pretul de primire a corpului de avere, abno-
tatiunile si adnotatiunile.

Abnotatiunea este operatiunea prin care este scoasd o parceld
dintr-un corp de avere. Adnotatiunea este operatiunea contrara abnota-
tiunii si consta in adaugarea unei parcele la un corp de avere.

A treia parte a continutului cartii funciare este intitulata ,,Foaia de
sarcini”. In aceasta erau inscrise drepturile ipotecare, subipotecare, ser-
vitutile si alte sarcini care grevau corpul de avere sau o parte a acestuia.
Referitor la servituti, se prevedea ca acestea sa fie mentionate atit in
foaia de posesie a imobilului dominant, cit si in aceea a imobilului
dominat.

Din punct de vedere juridic, fiecare corp de anexe era considerat ca
un intreg. Asupra acestui intreg se putea inscrie dreptul de proprietate in
favoarea unei singure persoane fizice ori juridice, fie dreptul de pro-
prietate al mai multor persoane fizice sau juridice. In acest ultim caz,
fiecare dintre coproprietari era Inscris cu cota sa parte din dreptul de
proprietate asupra imobilului.

Paragraful 56 din Regulament stabileste conditiile in care se efec-
tueaza operatiunile de abnotatiune si adnotatiune, astfel cum le-am defi-
nit mai sus. In esentd, acestea ar fi:

a) parcelele care urmeaza a fi abnotate trebuie identificate si indicate
exact;

b) daca dintr-un corp de avere urmeaza a fi abnotatd numai o parte,
se va prezenta planul intregului corp de avere, iar parcela care urmeaza
a fi scoasa se va evidentia corect in cadrul planului;

¢) daca parcela care urmeaza a fi abnotatd este grevatd de sarcini,
pentru efectuarea operatiunii este necesar acordul creditorilor.

Capitolul IV al Regulamentului reglementeaza speciile de inscrieri
care se pot efectua in cartile funciare. Acestea sunt:
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a) intabulatiunea;

b) prenotatiunea;

¢) notatiunea.

Termenul de ,,intabulare” isi are originea in vechile registre inti-
tulate ,,fabulae”, in care creditorii erau obligati sa isi inregistreze drep-
turile de creanta.

Prenotatiunea este acea operatiune care constd in inscrierea pro-
vizorie a dobandirii, transmiterii sau incetdrii unui drept, sub conditia
unei justificari ulterioare si numai in limita acestei justificari.

Obiectul intabulatiunii sau prenotatiunii sunt numai drepturile reale
asupra imobilelor.

Intabulatiunile si prenotatiunile se pot face numai in baza unor
documente originale care au puterea de dovada fata de partea in contra
céreia se face inscrierea.

Nu pot fi intabulate sau prenotate documente intocmite fard un
temei legal al dreptului, de catre minori ori persoane interzise, fara a fi
reprezentate prin ordin judecitoresc sau aprobare a autoritdtilor com-
petente.

Intabulatiunea sau prenotatiunea poate fi efectuatd numai atunci
cand acela in contra cdruia urmeaza a se ordona achizitia, schimbarea
sau incetarea dreptului este el insusi intabulat sau prenotat.

Stingerea sau incetarea unui drept real inscris in cartea funciarad se
numeste radiere. Operatiunea se efectueaza dupa regulile comune ale
intabulatiunii sau prenotatiunii.

Paragrafele 81 si 84 din Regulament indica conditiile necesare a fi
indeplinite de documentele private si publice care urmeaza a fi inta-
bulate sau prenotate.

Obiectul notatiunii de carte funciard il formeazad raporturile si
faptele care:

a) se publica prin notatiune In interesul persoanelor care urmaresc sa
incheie afaceri juridice asupra imobilelor, fira ca omiterea notatiunii sa
fie urmata de vreun efect de drept;

b) sunt impuse de dispozitiile Codului de procedura civild sau ale
Regulamentului pentru a produce efecte juridice legate de respectiva
notatiune.

Din prima categorie fac parte: notarea minoritatii, tutelei, curatelei,
falimentul. Din a doua categorie fac parte: sechestrul, arenda, licitatiile
executionale, ipotecile solidare, procesele care se poartd asupra imo-
bilului.

Notatiunile sunt inscrise in foaia C a cartii funciare.
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Capitolul XII din Regulamentul este destinat instituirii regulilor
privitoare la cererile de carte funciara. La formularea acestor cereri erau
indreptatite doud mari categorii de persoane fizice sau juridice:

a) cei in favoarea carora se facea inscrierea;

b) cei din sarcina carora se ficea inscrierea.

Regulamentul a stabilit continutul cererilor, precum si documentele
originale care, iIn mod obligatoriu, trebuiau anexate la cerere.

Cererile se Tnaintau fie tribunalelor, fie judecatoriilor de ocol. Ele
erau solutionate de judecator, care se pronunta prin decizie pentru admi-
terea sau respingerea lor. Decizia era comunicatd personal petitio-
narului. Impotriva deciziei de carte funciara se putea declara recurs. in
recurs nu se puteau indrepta greselile din cererile de carte funciara si nu
se puteau anexa documente noi care nu au fost atasate initial cererii.

Regulamentul de procedura al Cartilor funciare, obiect al Ordo-
nantei Ministerului Justitiei din 15 decembrie 1855, este valoros nu
numai datorita claritatii si calitatii superioare a dispozitiilor, ci si pentru
faptul cd reprezintd temelia de inspiratie pentru toate regulamentele de
carte funciara ulterioare.

Un moment de referint al istoricului cartii funciare este reprezentat
de Ordonanta Ministerului Justitiei nr. 2784 din 8 noiembrie 1867
referitoare la antelucrarile necesare pentru extinderea institutiei cartii
funciare asupra Ardealului.

Prin adresa nr. 10049 din 16 octombrie 1867, Ministerul Justitiei
anunta Comisionul Regal al Ardealului urmitoarele: ,In baza auto-
rizatiei primite de la ambele camere ale corpurilor legiuitoare si cu
aprobarea din 5 Octombrie a.c., am ordonat ca institutia cartii funciare
sd fie extinsa si asupra Ardealului si ca antelucrarile, In scopul acesta,
sd fie Incepute chiar 1n cursul acestui an. Despre aceasta avem onoare a
Va ingtiinta cu observatiunea cd ordonantele noastre referitoare la
organizarea comisiei de localizare si la reglementarea procedurii de
localizare vor apérea cit mai curand”.

Ordonanta din 8 noiembrie 1867 dispune infiintarea comisiunilor de
localizare in Ardeal si a unei directii provizorii de carte funciara,
subordonatd Ministerului Justitiei.

Functionarii care faceau parte din comisiunile de localizare erau
obligati a depune jurdmant de serviciu in fata directiei provizorii de
carte funciara.

Obiectul antelucrarilor de carte funciara era urmatorul:

a) inscrierea imobilelor;

b) formarea si denumirea corpurilor de carte funciara;

c) constatarea §i inscrierea proprietarilor si a drepturilor lor pose-
sorale.
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Toate lucrarile evidentiate mai sus se realizau la fata locului, pe
calea oculatei.

Comisiunile de localizare conduse de comisarul de localizare se
prezentau in fiecare unitate administrativd cu o saptdmand inainte de
ziua fixatd pentru inceperea lucrarilor de localizare. Scopul deplasarii
era acela de a lua anumite masuri prealabile inceperii acestor lucrari.
Astfel, toti proprietarii de terenuri erau invitati — prin scrisoare — a se
prezenta la o conferinta la care se faceau cunoscute lucrdrile care urmau
a se efectua, precum si scopul acestora. Se verifica dacad numarul de
casd al locuitorilor corespundea cu numdrul evidentiat in registrul
funciar. Se Ingrijeau sa se obtind copii dupd hartile comunale. Locui-
torii erau informati asupra importantei institutiei care se infiinteaza si li
se explicau in termeni simpli si pe intelesul tuturor dispozitiile cele mai
insemnate cuprinse in regulamentul cartii funciare.

Pe masurad ce comisiunile de localizare finalizau cercetarea la fata
locului si dezbaterea concluziilor in cadrul comisiunii, se intocmeau
lucrdrile de carte funciard. Fiecare lucrare de carte funciard constd in
urmatoarele:

a) protocoalele cértilor funciare compuse din cele trei foi, respectiv
foaia de posesie” notatd cu litera A, ,.foaia de proprietate” notatd cu
litera B si ,,foaia de sarcini” notata cu litera C;

b) indexul alfabetic al proprietarilor;

¢) registrul parcelelor de avere (parcelarul);

d) hartile postatelor.

Datele si informatiile adunate in etapa localizérii nu permiteau ster-
saturi, radieri sau indreptari, ci erau inscrise, astfel cum au fost culese,
in procesele-verbale de localizare (protocoale), dupa care se cerea inre-
gistrarea in cartea funciara.

Indexul alfabetic al proprietarilor era intocmit in doud etape. in
prima etapd se intocmeau niste notite manuale, denumite ,,impurum”,
urménd ca definitivarea si se realizeze numai dupa ce toate proto-
coalele de carte funciara erau deja gata.

In registrul parcelelor, la fiecare parceld este indicat numarul pro-
tocolului cartii funciare in care este Inregistratd parcela de avere. Dupa
verificarea registrului parcelelor, pe ultima foaie, sub ultima parceld, se
inscria: ,,Dupa prealabild examinare strictd, prezentul registru de par-
cele, contindnd coli si parcele de avere, Inscrise, se incheie §i se certi-
fica, totdeodata, ca invitarea fiecarui proprietar la localizarea imobilelor
s-a facut in regula”.

Hartile postatelor erau verificate de cétre comisarii de localizare,
daca ele corespund cu realitatea. Fiecare harta era atagatd la registrul
parcelelor, pentru a putea fi consultatd separat de registru. Lucrarile
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enumerate mai sus se depuneau la presedintia tribunalului fiecarui
judet, scaun sau tinut, in locatii care sa le fereasca de incendii.

Urmare a regularizarilor de avere, in anul 1869 a avut loc transfor-
marea cartilor funciare. Procedura care trebuia urmata a fost stabilita
prin Regulamentul nr. 2579 din 8 aprilie 1869. In cadrul acestei proce-
duri, rolul esential 1-au avut instantele de carte funciard i conducatorii
de carte funciara. Instanta de carte funciara delega o comisie constituita
din referentul si conducatorul de carte funciard, care aveau sarcina de a
se deplasa la fata locului pentru a verifica concordanta dintre vechile foi
de posesie si proiectul noii foi de posesie. In urma verificarilor se
incheia un proces-verbal, care trebuia semnat si de citre primarul
comunei i care se inainta instantei de carte funciara.

Instanta de carte funciard era aceea care hotdra asupra corectitudinii
lucrarilor efectuate, pronuntandu-se printr-o decizie. Transformarea car-
tii funciare efectuatd cu indeplinirea intocmai a dispozitiilor din regu-
lament era consideratd definitivd. Orice pretentii izvorate din greselile
intervenite in procedura de transformare nu se mai putea valida fata de
tertii de buna-credinta.

In continuare, intreaga activitate a cartilor funciare a fost regle-
mentata prin ordonante ale Ministerului Justitiei.

Dupa Unirea din 1918, Statul Roman a dat cateva decrete cu impact
asupra activitatii de carte funciard. Trebuie amintit aici Decretul nr. 1
din 24 ianuarie 1919 al Consiliului Dirigent despre functionarea in mod
provizoriu a serviciilor publice, aplicarea legilor, despre functionari si
intrebuintarea limbilor. In art. 1 din acest act normativ se decreta: ,,Le-
gile, ordonantele, regulamentele si statutele legale de mai inainte, ema-
nate inainte de 18 octombrie nou 1918, raman in interesul ordinii publi-
ce §i pentru a asigura continuitatea de drept, pana la altd dispozitie, in
vigoare in mod provizoriu, cu exceptiunile cuprinse in acest decret, cum
si in alte decrete, ce se vor da”.

In baza acestui decret a fost data Ordonanta nr. 121 din 6/19 februa-
rie 1918, prin care s-a stabilit cd limba oficiald, care se va folosi in
justitie, procuratura, notariate este limba romana.

Un alt act normativ important este Decretul nr. VII, publicat in
Gazeta Oficiala nr. 13 din 15/28 februarie 1918. In art. 1 din decret se
prevedea sanctiunea nulitatii absolute a oricarui act prin care Guvernul
maghiar de la Budapesta, incepand cu data de | decembrie 1918, a
dispus, cu orice titlu, asupra bunurilor mobile sau imobile ale statului
situate in tinuturile unite cu Regatul Romaniei prin hotararea Adundrii
nationale din Alba-Iulia de la 1 decembrie 1918.

De la data publicarii acestui decret, niciun document dat de Gu-
vernul maghiar din Budapesta sau de catre organele sale nu putea servi
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drept titlu pentru inscrierea in cartile funciare, daca nu purta ,,clauzula”
de confirmare din partea Consiliului Dirigent.

Cei care, 1n perioada cuprinsa intre 18 octombrie - 30 noiembrie
1918, au contractat un bun mobil sau imobil pe baza unui act emanat de
la Guvernul maghiar din Budapesta si doreau sd il revendice erau
obligati sa prezinte titlul si documentele Consiliului Dirigent intr-un
rastimp de 60 de zile de la data publicarii decretului in Gazeta Oficiala.

Pentru punerea in executare a Decretului nr. VII a fost emisd Ordo-
nanta din 7/20 martie 1919 a Consiliului Dirigent. Prin aceasta, Tribu-
nalul din orasul Cluj a fost desemnat ca avand competenta de a solu-
tiona toate cauzele privitoare la Instrdinarea bunurilor statului prin
Guvernul maghiar de la Budapesta. Completul investit cu solutionarea
cauzelor era condus de presedintele tribunalului. Impotriva sentintei
pronuntate de tribunal se putea declara apel la Curtea de Apel Cluj.
Curtea judeca in complet de 5 judecatori, iar hotararea curtii era defini-
tiva si irevocabild. Calea extraordinara de atac a revizuirii era interzisa.

Pentru indeplinirea unor inscrieri in cartea funciara, reclamate de
dispozitiile cuprinse in Decretul nr. VII, a fost emisd si Ordonanta
nr. 31 din 7 aprilie 1919. Prin aceasta s-a dispus inscrierea in favorul
Statului Roméan a interdictiei de instrdinare si grevare, in toate foile
funciare care evidentiau dreptul de proprietate sau alte drepturi ale
fostului Stat Ungar.

Decretul nr. VII a fost ratificat printr-o lege votata de Senat cu una-
nimitate de cincizeci si noud de voturi, la data de 4 iulie 1921. Pream-
bulul acesteia avea urmatorul continut:

»FERDINAND I
Prin gratia lui Dumnezeu si vointa nationald, Rege al Romaniei,
La toti de fata si viitori snatate!”

Apoi, prin art. 1 se stabilea: ,,Se ratificd dispozitiunile luate de Con-
siliul Dirigent al Transilvaniei prin Decretul nr. VII din 6/19 Februarie
1919, cu modificarile aduse prin prezenta lege”.

Avand 1n vedere faptul ca, In urma Tratatului de pace de la Trianon,
toate proprietétile imobiliare ale fostului Stat Austro-Ungar care se ga-
seau pe teritoriul alipit Romaniei au trecut in proprietatea Statului Ro-
man, a fost emisd Ordonanta nr. 27067/1921 a Directoratului General
din Cluj al Ministerului Justitiei, prin care s-a ordonat intabularea
dreptului de proprietate al Statului Roman asupra tuturor imobilelor
proprietatea Statului Maghiar.

De asemenea, se ordona intabularea dreptului de proprietate in
favoarea Statului Romén asupra tuturor imobilelor fostului Regat
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Maghiar, a domeniilor Coroanei Maghiare si a averii fostei dinastii
Austro-Ungare.

Prin Decretul-lege nr. 3922/1918 a fost decretata reforma agrara din
1921. Cu aceasta ocazie, au fost masurate peste 10.000.000 hectare de
teren. Lipsa unui plan cadastral de ansamblu, necorelarea, intre ele, a
planurilor de parcelare a mosiilor expropriate au facut ca demersurile de
realizare a unui cadastru stiintific sa esueze.

La toate acestea s-a mai addugat si interesul major al autoritatilor
pentru infaptuirea reformei agrare, fapt care a determinat o incetinire,
chiar o abandonare a lucrarilor de cadastru. Consecinta lipsei unui
cadastru bine pus la punct s-a resimtit si in evidenta cartii funciare, care
nu mai oglindea situatia reala a imobilelor.

In contextul acestor imprejurdri, Regele Carol al II-lea a adoptat
Legea nr. 93 din 12 aprilie 1933 pentru organizarea cadastrului funciar
si pentru introducerea céartilor funciare in vechiul regat si Basarabia.

Pentru intocmirea si administrarea juridica a cartilor funciare, la
judecatoriile din raza Curtilor de Apel Bucuresti, Chisindu, Constanta,
Craiova, Galati si lasi au fost infiintate sectiuni de carte funduara.
Acestea erau conduse de un judecator, un director de carte funduara, un
ajutor de director §i erau prevazute cu scheme de personal auxiliar. Au
fost stabilite principiile generale ale cadastrului funciar si operatiunile
cadastrale care urmau a se efectua.

Dupa terminarea operatiunilor cadastrale pe teren, pentru fiecare
comuna se Intocmea registrul cadastral funciar. Potrivit art. 23 din lege,
acesta cuprindea, in esentd, urmatoarele:

,,a) numarul topografic al parcelelor si indicarea partii de hotar in
care sc afla;

b) ramura de culturd;

c) suprafata parcelelor in hectare si metrii patrati;

d) venitul net cadastral;

e) numele si prenumele posesorilor, eventual porecla si domiciliul
acestora”.

Registrul cadastral funciar, planul cadastral si indicatoarele alfa-
betice ale posesorilor erau depuse la sectiunile de carte funduara in
vederea cercetarii, verificarii si ulterior redactarii inscriptiunilor refe-
ritoare la proprietate.

Proiectele cartii funduare erau Inaintate unei comisii de control de
pe langa tribunal care, daca constata ca sunt intocmite cu respectarea
legii, le declara drept carti funduare legale.

Pentru teritoriile din Ardeal, Banat si Bucovina se dispuneau actiuni
de actualizare a planurilor topografice si de rectificare a cartilor fun-



12 Publicitatea imobiliara. Cartea funciara

duare 1n conformitate cu legile care erau in vigoare pe teritoriile res-
pective.

Articolul 72 din lege prevedea: ,Lucrarile cadastrale existente in
tinuturile unite din fosta Monarhie Austro-Ungard rdmén in vigoare
pana cand acestea vor putea fi revizuite, reambulate si rectificate con-
form principiilor stabilite prin legea de fata”, iar art. 75 stabilea: ,,Legile
si regulamentele din tinuturile unite referitoare la cartile funduare
raman 1n vigoare pana la revizuirea si unificarea lor (...)”.

In urma adoptarii acestei legi, in Dobrogea au fost intocmite in parte
planurile cadastrale si s-au efectuat lucrari cadastrale complete doar in
cateva comune din jurul capitalei.

Un pas important in demersul legislativ al epocii l-a constituit
Decretul-lege nr. 478 din 1 octombrie 1938 pentru extinderea in
Bucovina a legislatiei din Vechiul Regat. Actul normativ a fost emis de
Consiliul de Ministri i cuprinde numai sapte articole. De departe, cel
mai relevant este art. 1, care prevedea: ,,Pe langa dispozitiunile intro-
duse pana acum in vederea unificarii, se extinde, cu incepere de la 15
Octombrie 1938, in tot cuprinsul Bucovinei: Codul civil roman din 4
Decembrie 1864, cu toate modificarile ce i s-au adus pana azi; Codul de
procedura civila din 14 Martie 1900, cu toate modificdrile aduse pana
azi; Codul comercial din 10 Mai 1887, cu toate modificarile aduse pana
azi, precum si toate legile, regulamentele si dispozitiunile civile, comer-
ciale, de procedura si penale de orice naturd, agsa cum sunt in vigoare azi
in Vechiul Regat, fara nicio exceptie”.

In privinta cartilor funciare, s-a decretat mentinerea acestora si con-
ducerea lor In conformitate cu dispozitiile legislatiei romane introduse.

Pe data intrarii in vigoare a decretului, se abrogau legile, regulamen-
tele si dispozitiile neunificate, precum si dispozitiile de orice natura
contrare actelor normative enumerate in art. 1 si extinse in Bucovina.

Acestui decret i-a urmat Decretul nr. 511/1938 pentru punerea in
aplicare in Bucovina a Legii privind unificarea dispozitiilor privitoare la
cartea funciard.

Pentru provinciile din Ardeal unde se aplica Codul civil austriac,
dispozitiile referitoare la cartea funciard au fost unificate prin
Decretul-lege nr. 115/1938. Adoptat la data de 27 aprilie 1938, acest
act normativ s-a aplicat imediat dupa intrarea lui 1n vigoare numai in
Bucovina, tinut din care astdzi Roménia nu mai are decat o portiune
situatd in judetul Suceava.

Aplicarea imediatd a decretului 1n tinutul Bucovinei a fost favorizata
de faptul ca acolo, inaintea Primului Razboi Mondial, a existat un
cadastru tehnic complet. In timpul rizboiului, o buni parte din registre
au fost distruse, iar dupa razboi nu au mai fost efectuate lucrari de
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completare, verificare si reambulare (operatiune de actualizare a pla-
nurilor topografice). Existau totusi aici introduse si intocmite cartile
funciare, ceea ce a usurat aplicarea actului normativ de mai sus.

In ceea ce priveste teritoriile de peste Carpati, a fost adoptati Legea
nr. 389 din 12 iunie 1943 pentru extinderea legislatiei civile si comer-
ciale a Vechiului Regat. In art. 2 din lege se dispunea mentinerea in
aceste teritorii a legilor, regulamentelor sau ordonantelor privind cértile
funciare.

Constituirea, transmiterea, modificarea sau stingerea drepturilor
reale imobiliare se face prin inscrierea in cartea funciara, mai putin in
cazurile in care legea locala permitea dobandirea drepturilor reale fara
inscrierea in cartea funciara. Si in aceste cazuri se putea dispune numai
dupa ce dreptul a fost inscris in cartea funciara.

Pentru dobandirea, transmiterea, modificarea sau stingerea dreptu-
rilor reale imobiliare prin conventii sau acte unilaterale se prevedea
incheierea acestora in forma scrisa sau autentica.

In art. 4 se prevedea: ,,ori de céte ori legile extinse prevad inscrierea
sau transcrierea in registrul de inscriptii sau transcriptiuni a actelor
privitoare la drepturi reale imobiliare sau la anumite drepturi personale
ori a masurilor de asigurare asupra imobilelor, se va face inscrierea
corespunzatoare in cartea funciard, potrivit regulilor ce o carmuiesc §i
cu efectele acolo prevazute”.

Sunt in continuare reglementate aspecte privitoare la:

— inscrierea in colile funciare a cladirilor cu mai multe etaje sau cu
mai multe apartamente, precizdndu-se ca inscrierile privitoare la intrea-
ga cladire se fac atdt in cartea funciard colectiva, cat si in cele indi-
viduale;

— Inscrierea si radierea privilegiilor;

— Inscrierea ipotecilor in favoarea cesionarului;

— mentinerea sarcinilor si instraindrilor facute de proprietarul tabular
in cazul revocarii donatiilor;

— mentinerea Instrdindrilor si sarcinilor consimtite de proprietar in
cazul revocarii donatiilor pentru neindeplinirea conditiilor, mai putin in
acele situatii cand conditiile au fost notate in cartea funciara.

In nordul Transilvaniei, legislatia din vechea Romanie s-a extins
numai dupa eliberarea acestor tinuturi de sub ocupatia maghiara impusa
prin Dictatul de la Viena din 30 august 1940.

Un rol important in acest demers I-a avut Legea nr. 260 din 4 aprilie
1945 privitoare la legislatia aplicabila in Transilvania de Nord, precum
si la drepturile dobandite 1n acest teritoriu in timpul ocupatiunii ungare.
Prin aceastd lege, Regele Mihai I a decretat extinderea legislatiei Roma-
niei pe tot teritoriul Transilvaniei, anularea actelor si drepturilor doban-



14 Publicitatea imobiliara. Cartea funciara

dite in temeiul unor ordonante maghiare — enumerate n art. 3 din lege —,
a dispozitiilor legale si regulamentelor maghiare discriminatorii. in
categoria acestora din urma erau cuprinse dispozitiile si regulamentele
derogatorii de la dreptul comun ungar si care au fost aplicate numai in
Transilvania de Nord si in teritoriile ocupate de Ungaria dupa data de
15 martie 1939.

In Capitolul al Il-lea al legii erau prevazute efectele desfiintarii
ordonantelor maghiare discriminatorii. In esenta, acestea se refera la:

a) nulitatea de drept a transmisiunilor de drepturi efectuate in folosul
Statului Maghiar sau al persoanelor juridice maghiare;

b) inscrierile din cartea funciara facute dupa data de 15 martie 1939,
declarate nule prin ordonantele maghiare, capata valabilitate;

c) crearea pentru cei interesati, ale caror drepturi de a cere inscrierea
in cartea funciara au fost restranse prin ordonantele discriminatorii, de a
solicita inscrierea dreptului lor de proprietate sau arenda chiar impotriva
acelora care si-au inscris dreptul pe baza ordonantelor maghiare;

d) solutionarea acelor cereri de inscriere in cartea funciard depuse
dupd 15 martie 1939 si care nu au fost rezolvate datorita dispozitiilor
restrictive ale ordonantelor maghiare.

Pentru situatiile enumerate la lit. a) si b), judecatorul de carte fun-
ciara era obligat sd restabileasca, din oficiu, starea tabulard anterioara
inscrierilor anulate.

Urmare a Legii nr. 260/1945, s-a creat si pentru Transilvania posi-
bilitatea inlaturarii neajunsurilor create de legislatia locala privitoare la
cartile funciare. In acest context a fost edictatd Legea nr. 241/1947 prin
care, incepand cu data de 12 iulie 1947, a intrat in vigoare Decretul-lege
nr. 115/1938 privind unificarea dispozitiunilor privitoare la cartile fun-
ciare. Tratarea acestui act normativ va face obiect distinct al unei alte
parti din prezenta lucrare.

Dupa instaurarea regimului comunist in Romaénia, terenurile au fost
scoase din circuitul civil. Evidenta funciara era considerata o evidenta a
folosintei pamantului, si nu o evidenta a proprietatii funciare.

Avand in vedere faptul ca pentru o buna parte din teritoriul tarii nu
existau masuratori cadastrale, iar acolo unde au fost efectuate se impu-
neau lucrari de verificare si reambulare, in anul 1954 Comitetul Central
al P.M.R. a ridicat problema Intocmirii unei evidente cadastrale socia-
liste. Un an mai tarziu a fost adoptat Decretul nr. 281 din 15 iulie 1955
privind instituirea regimului de evidenta funciara.

Lucrarile de intocmire a evidentei funciare se executau in doud faze:

— in prima faza se efectuau lucrari de masurare a terenurilor si de
identificare a posesorilor;
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— in faza a doua se Intocmeau operatele de evidenta funciard. Intrau
in categoria operatelor: registrul de evidenta funciara, registrul indicator
alfabetic, fisele de posesie, fisa centralizatoare pe posesori si categorii
de folosinta. In afara operatelor, evidenta funciara se completa cu pla-
nurile cadastrale si registrul de mutatiuni.

Evidenta funciara instituita prin Decretul nr. 281/1955 nu constituia
un mijloc pentru nasterea, modificarea sau stingerea drepturilor reale
imobiliare, ci o baza tehnica pentru reforma publicitatii acestor drepturi.

Dupa caderea comunismului in urma evenimentelor din Decembrie
1989, se impuneau o serie de modificari legislative in domeniul cadas-
materializat prin Legea nr. 7 din 13 martie 1996 a cadastrului si
publicitatii imobiliare.

k ok ok

Am facut un periplu, de mana cu cartea funciara, de-a lungul vre-
murilor si sper din tot sufletul si nu va fi plictisit.

Niciun moment nu mi-a fost greu sa revad vechile ordonante si sa va
transmit — ce-i drept putin cam tehnic — cat de dificil s-a nascut si a
evoluat aceasta institutie.

Pe masura ce Tnaintam cu prezentarea informatiilor, In fata mea se
derula o Intreaga istorie a pamantului. Este departe de mine pretentia de
a fi realizat o prezentare exhaustivd a tuturor momentelor legislative
care au carmuit cartea funciara, dar este aproape satisfactia ca, din cate
au existat, le-am ales pe cele mai importante.

Eu m-am straduit. Cat am reusit, dumneavoastra veti cantari.



