Capitolul I. Consideratii
generale despre noile norme

Preambul

1. In acest capitol introductiv, ne-am propus identificarea sur-
selor noii reglementari, prezentarea generala a dispozitiilor noului
Cod civill"' si ale Legii nr. 71/2011 pentru punerea sa in aplicare si
analiza aplicarii legii civile in timp in ceea ce priveste publicitatea
imobiliara prin cartile funciare.

Sectiunea 1. Sursele noii reglementdri

2. Lectura noului cod reflectd conceptia cosmopolitd a auto-
rilor asupra institutiilor dreptului civil, fiind preluate solutii legis-
lative din mai multe sisteme de drept. Bunaoara, daca, in ceea ce
priveste transferul drepturilor reale asupra bunurilor mobile, noul
cod mentine principiul consensualismului, preluat din dreptul fran-
cez, in materia constituirii, modificarii, transmiterii, stingerii drep-
turilor reale asupra imobilelor, consacra efectul constitutiv de
drepturi al intabularii, pe care il preia in forma existenta in drep-
tul austriac, caracterizat prin legatura cauzala dintre titlul ce sta la
baza inscrierii si inscrierea insasi, in timp ce, in cazul dreptului de
ipoteca imobiliard, consacra (indirect) principiul abstractiunii, spe-
cific dreptului german, ipoteca putand fi cesionata separat de
creanta pe care o garanteaza, avand o existentad de sine stata-

' Aprobat prin Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, lege ce a fost repu-
blicata in temeiul art. 218 din Legea nr. 71/2011 de punere in aplicare a Legii
nr. 287/2009 privind Codul civil, publicata in M. Of. nr. 409 din 10 iunie 2011.

Legea nr. 287/2009 a fost publicatd in M. Of. nr. 511 din 24 iulie 2009, a
fost modificatd prin Legea nr. 71/2011 si rectificata in M. Of. nr. 427 din 17
iunie 2011 si M. Of. nr. 489 din 8 iulie 2011.

Legea nr. 71/2011 a fost modificata prin O.U.G. nr. 79/2011 pentru regle-
mentarea unor masuri necesare intrarii in vigoare a Legii nr. 287/2009 privind
Codul civil, publicatd in M. Of. nr. 696 din 30 septembrie 2011 si Legea
nr. 60/2012 privind aprobarea O.U.G. nr. 79/2011 pentru reglementarea unor
masuri necesare intrarii in vigoare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil,
publicata in M. Of. nr. 255 din 17 aprilie 2012.
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toare, dreptul material la actiune privind executarea ipotecii ne-
fiind supus prescriptiei extinctive odata cu creanta.

3. Sursele noii reglementari le gasim in Tezele prealabile
ale Proiectului Codulm civil si Expunerea de motive a aceluiagi
proiect de Iege dar acestea se refera la dispozitiile noului cod in
general.

Pentru a identifica materialul ce a stat la baza elaborarii nor-
melor referitoare la publicitatea imobiliara, am recurs la singura
sursa bibliografica aparuta pand in prezent apartindnd unuia
dintre redactorii codului®®, ramanand ca pe parcursul lucrarii sa
punem cap la cap informatiile obtinute din lectura surselor cu cele
rezultand din parcurgerea dispozitiilor noului cod.

Asadar, principalele surse interne sunt, in ordine cronologica,
urmatoarele:

— Codul civil anterior: art. 818-819, art. 1295 alin. (2), art. 1394,
art. 1738-1745, art. 1754-1768, art. 1776, art. 1778, art. 1801-
1803, art. 1816-1823;

— Codul de procedura civila (1864): art. 710-720";

— Decretul-lege nr. 115/1938 pentru unificarea dispozitiilor pri-
vitoare la cartile funciare!,

_ Codul civil al lui Carol al Il-lea (1940%): art. 575, art. 577
alin. (2), art. 711 alin. (2), art. 710 alin. (2), art. 720 alin. (1), art. 735
alin. (1), art. 743, art. 747-773, art. 800-802, art. 806, art. 887

Mhttp://www.just.ro/Sections/PrimaPagina_MeniuDreapta/Proiectulnoului-
codcivil/tabid/985/language/ro-RO/Default.aspx, accesat la 20.06.2012, 21:50h.

I A se vedea M. Nicolae, Tratat de publicitate imobiliara, ed. a ll-a, reva-
zuta si adaugita, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2011, vol. Il, Noile carti fun-
ciare, p. 767-768. Pentru o prezentare succinta a sistemelor de drept la care
se face referire, a se vedea vol. | al aceluiasi tratat, Introducere in publicitatea
imobiliara, p. 233-346.

Bl Codul a fost decretat la 9 septembrie 1865 si promulgat la 11 sep-
tembrie 1865 si pus in aplicare incepand cu 1 decembrie 1865. Pentru modi-
ficarile, completarile si republicarile ulterioare, a se vedea Codul de procedu-
ré civild si 12 legi uzuale (actualizat pana la 1 septembrie 2011), Ed. Haman-
giu, Bucuresti, 2011.

“ Publicat in M. Of. nr. 95 din 27 aprilie 1938, il vom numi in continuare
vechea lege a cértilor funciare. Mentionam ca a fost abrogat expres prin dis-
pozitiile art. 230 lit. g) din Legea nr. 71/2011.

B Codul civil Carol al ll-lea a fost publicat in M. Of. nr. 259 din 8 noiem-
brie 1939, fiind modificat ulterior prin Decretul-lege pentru modificarea Codu-
lui civil Carol al ll-lea, publicat in M. Of. nr. 200 din 30 august 1940 si textul
integral publicat in M. Of. nr. 206 din 6 septembrie 1940.
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alin. (2), art. 949 alin. (1), art. 978 alin. (3), art. 990, art. 1016
alin. (3), art. 1199, art. 1330 alin. (2), art. 1460, art. 1509 alin. (1),
art. 1521, art. 1543 pct. 3, art. 1547, art. 1808-1818, art. 1817-
1818, art. 1824-1827, art. 1834-1835, art. 1837 pct. 1, art. 1842;

— Proiectul Codului civil al Republicii Socialiste Romania
(1971): art. 257;

— Legea cadastrului i publicitatii imobiliare nr. 7/1996, repu-
blicatd, cu modificirile ulterioare!";

— Proiectul de Lege al Ministerului Justitiei de modificare i
completare a Codului civil, a Codului de procedura, a Legii cadas-
trului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, precum si a altor acte
normative (2000): art. | pct. 4, 10, 13, 21, art. IV, XV-XX;

— Proiectul noului Cod civil (2004): art. 641-673.

In ceea ce priveste sursele externe principale, acestea sunt:

— Codul civil elvetian (1907): art. 942-977,

— Codul civil german (BGB): par. 873-902;

— Codul civil italian (1942): art. 2643-2696;

— Codul civil olandez (1992): art. 3.1.2.1-3.1.2.12, art. 3.4.2.4,
3.94.2;

— Codul civil al provinciei Quebec (1992): art. 2934-3075.1.

Sectiunea a 2-a. Norme de drept material
versus norme de procedurd

4. Lecturand cuprinsul art. 884 al NCC® si al art. 20 din legea
cadastrului®, ajungem la concluzia ca noul cod cuprinde norme

[ Republicatd in M. Of. nr. 201 din 3 martie 2006. A fost modificatd prin
art. 87 din Legea nr. 71/2011. O vom numi in continuare legea cadastrului si,
atunci cand vom utiliza aceasta denumire, ne vom referi la forma republicata,
actualizata dupa modificarile intervenite prin legea de punere in aplicare a
NCC, precum si O.U.G. nr. 81/2011, Decizia nr. 1.514 din 15 noiembrie 2011,
Legea nr. 60/2012, O.U.G. nr. 16/2012 si Legea nr. 133/2012. Atunci cand
vom face referire la forma anterioara Legii nr. 71/2011, vom preciza aceasta,
impreuna cu norma abrogatoare sau modificatoare, dupa caz.

1 Art. 884 NCC are urmatorul cuprins: ,Procedura de inscriere in cartea
funciara se va reglementa prin lege specialad”.

BI Art. 20 din legea cadastrului a fost modificat prin art. 87 pct. 3 al Legii
nr. 71/2011, iar, ulterior, alin. 2 a fost din nou modificat si au fost introduse
alin. 3 si 4 prin art. | pct. 25 al Legii nr. 133/2012. Are urmatorul cuprins: ,(1)
inscrierile in carte funciara sunt: intabularea, inscrierea provizorie si notarea.
(2) Cazurile, conditiile si regimul juridic al acestor inscrieri sunt stabilite de
Codul civil, iar procedura de inscriere in cartea funciara, de prezenta lege si
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de drept substantial, normele privind procedura inscrierilor in car-
tea funciard fiind cuprinse in continuare in legea cadastrului. in
realitate, cu titlu de exceptie, codul cuprinde si dispozitii de pro-
cedurd, insa nu vom incerca o identificare exacta a acestora, nu
doar pentru ca au facut-o deja altii inaintea noastra!", ci, mai ales,
pentru ca nu credem ca ar prezenta utilitate practlca 2

Prin aceasta, codul rupe traditia vechii legi a cartilor funciare,
precum i a legii cadastrului, ce mcorporau atat normele de drept
substantial, cat si cele de procedurs®.

Nu este, insa, mai putin adevérat ca se revine la sistemul an-
terior vechii legi a cartilor funciare, cand normele de procedura
erau cuprinse in Regulamentul cartilor funduare (numit si Regu-
lamentul de procedura al cartilor funduare) aprobat prin Ordo-
nanta Ministerului Justitiei austriac din 15 decembrie 1855, extins
asupra Ardealului prin Ordonanta aceluiasi minister cu data de 5

de regulamentul aprobat prin ordin cu caracter normativ al directorului general
al Agentiei Nationale. (3) Dreptul de proprietate si celelalte drepturi reale asu-
pra unui imobil se vor inscrie in cartea funciara pe baza inscrisului autentic no-
tarial sau a certificatului de mostenitor, incheiate de un notar public n functie in
Roménia, a hotararii judecatoresti ramase definitiva si irevocabila sau pe baza
unui act emis de autoritatile administrative, in cazurile in care legea prevede
aceasta, prin care s-au constituit ori transmis in mod valabil. (4) Drepturile
reale inscrise in baza unor acte juridice in care partile au stipulat rezilierea
sau rezolutiunea in baza unor pacte comisorii se radiaza in baza unei: a) de-
claratii in forma autentica a partilor; b) incheieri intocmite in forma autentica
prin care notarul public constata indeplinirea pactului comisoriu; c) hotarari
judecatoresti irevocabile” (s.n.).

"' A se vedea M. Nicolae, op. cit., vol. I, 2011, p. 781.

) Pentru opinia potrivit cireia o diferentiere netd intre ,dreptul funciar
material” si ,dreptul funciar formal (procedural)” nu pare necesara si nici nu
este indicata, intrucat diversele reguli ale celor doua categorii se imbina, a se
vedea C. Negrea, Legiuirile civile locale ramase in vigoare dupa extinderea
legislatiei civile a Vechiului Regat, Cartea |, Introducere. Partea |. Cartile fun-
ciare, Curs tinut la Facultatea de Drept din Cluj-Sibiu, in anul scolar 1943/1944,
Libraria ,Cartea romaneasca din Cluj” — Sibiu 1944, p. 65-66.

Bl Despre o posibild conceptie monista asupra dispozitilor de carte
funciara din NCC, anterior adoptarii legii de punere in aplicare a acestuia, a
se vedea M. Tabdras, M. Constantin, Scurt expozeu asupra legii privind Co-
dul civil cu referire la conceptia monista statuata de Cartea a Il-a. Despre bu-
nuri, Titlul VII. Cartea funciara, in Curierul Judiciar nr. 11/2009, p. 634 si urm.
in prezent, exista sisteme, cum sunt cel spaniol si cel basarabean, de exem-
plu, care lasa in continuare pe seama unei legi speciale reglementarea publi-
citatii imobiliare. A se vedea, in acest sens, M. Nicolae, op. cit., 2011, vol. Il,
p. 772.
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februarie 1870, normele de drept material regasindu-se in drep-
tul cutumiar maghiar (in zona Partium, adica Crisana, Satu Mare,
Maramures, precum si o parte a Banatului, incorporate Ungariei
pe atunci, dar cu aplicarea dispozitiilor Codului civil austriac in
ceea ce priveste achizitionarea sau instrainarea drepturilor referi-
toare la imobile) si Codul civil austriac (pentru restul Ardealului)®.

De altfel, aceasta solutie este specifica si altor legislatii ce au
constituit sursa de |nsp|rat|e a noii reglementari, cum ar fi Codul
civil austriac™, Codul civil germant® sau Codul civil elvetian, fiind
o solutie propusa si prin Codul civil Carol al ll-lea (art 759),
vorbindu-se chiar de un drept material gi un drept formal al cartii
funciare®.

Sectiunea a 3-a. Locul si reglementarea
publicitatii imobiliare in noul Cod civil

5. Dispozitii privind publicitatea in general sunt cuprinse in
Titlul preliminar, Capitolul 1V ,Publicitatea drepturilor, a actelor si
a faptelor juridice” (art. 18-24)®. in ceea ce priveste concursul
dintre mai multe forme de publicitate, art. 23 prevede ca ,daca un
drept, act, fapt sau orice raport juridic este supus in acelasi timp
unor formalitati de publicitate diferite, neefectuarea unei cerinte
de publicitate nu este acoperita de indeplinirea alteia”.

Ml vom numi in continuare Regulamentul cartilor funduare.

2 A se vedea C. Negrea, 1944, p. 64-65, S. Laday, Cartile funduare, ed.
a ll-a, 1927, Radio Reclame Romania S.A., Institut de Arte Grafice ,Cultura”,
Cluj, p. 257; I. Papp, P. Balasiu, Cartea funduaré, colectie de legi, regulamente,
ordonante si formulare, referitoare la cértile funduare din Ardeal, vol. I, Cluj,
Tipog?rafia ~Carmen”, 1922, p. 8 si urm.

Sl Ibidem. Pentru sisteme ce au adoptat aceeasi solutie, a se vedea
M. Nicolae, op. cit., 2011, vol. I, p. 772.

A se vedea, in acest sens, de exemplu, E.J. Cohn, W. Zdzieblo, Ma-
nual of German Law, vol. |, General Introduction Civil Law, London, The Bri-
tish Institute of International and Comparative Law, DobbsFerry, N.Y, Oceana
Publlcatlons Inc., 1968, p. 189 si urm.

1 A se vedea in acest sens, P.-H. Steinauer, Lesdroitsréels, Tome
premier, Quatrieme édition, Stampfli Editions, SA Berne, 2007, p. 198.

81 Pentru un comentariu sintetic al acestor texte, a se vedea, D. Chirica,
O privire asupra noului Cod civil — Titlul preliminar (Ill), in P.R. nr. 5/2011,
p. 138 si urm.
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Publicitatea imobiliard este reglementata in Titlul VIl ,Cartea
funciarg” (art. 876-915) a Cartii a lll-a Despre bunuri, in patru ca-
pitole.

Capitolul | ,Dispozitii generale” (art. 876-884) contine regle-
mentari referitoare la scopul si obiectul cartii funciare, inscrierile
privind obiectul material si obiectul juridic al cartii funciare, cer-
cetarea cartii funciare si 0 norma de trimitere la dispozitiile de pro-
cedura din legea speciala.

Capitolul Il ,inscrierea drepturilor tabulare” (art. 885-901) cu-
prinde prevederi privind cele doua inscrieri avand ca obiect drep-
turile reale asupra imobilelor, respectiv intabularea si inscrierea
provizorie, diferentele dintre acestea, precum si efectele acestor
inscrieri, actele ce stau la baza inscrierii, posibilitatea renuntarii la
dreptul de proprietate inscris in cartea funciara; consacra o serie
de principii ale cartilor funciare: cel al efectului constitutiv de drep-
turi al intabularii si exceptiile de la aceasta regula, principiul prio-
ritatii inscrierilor, principiul publicitatii integrale, principiul relativi-
tatii inscrierilor in cartea funciara; defineste buna si reaua credin-
ta a tertului dobanditor; reglementeaza patru din cele cinci actiuni
de carte funciara, respectiv: actiunea in prestatie tabulara, actiu-
nea in stabilirea rangului, actiunea in radiere sau de acordare a
rangului preferential si actiunea in justificare tabulara.

Capitolul 1ll ,Notarea unor drepturi, fapte si raporturi juridice
(art. 902-906) reglementeaza drepturile, altele decéat cele reale,
actele, faptele si alte raporturi juridice supuse notarii, precum si
efectele acestei inscrieri, extinzand aplicarea actiunilor de cartea
funciara din capitolul anterior si cu privire la drepturile supuse
notarii, pentru caz de conflict intre drepturi ce provin de la acelasi
autor.

Capitolul IV ,Rectificarea inscrierilor in cartea funciard” (art. 907-
915) include dispozitii privind actiunea in rectificare (a intabularii,
inscrierii provizorii i notarii), radierea drepturilor conditionale, in-
dreptarea erorilor materiale si modificarea descrierii imobilului, pre-
cum gi raspunderea pentru tinerea defectuoasé a cartii funciare.

Norme viz&nd publicitatea imobiliara sunt cuprinse si in alte
texte ale codului, insa nu le vom indica in aceasta parte a lucrarii,
urmand sa le amintim in cadrul tratarii diverselor institutii.

”
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Sectiunea a 4-a. Aplicarea in timp a normelor

§1. Prorogarea efectului constitutiv de drepturi al intabularii
— ultraactivitatea legii cadastrului

6. Legea nr. 71/2011 cuprinde dispozitii tranzitorii susceptibile
de a da nastere unor discutii similare celor ce au avut loc Th doc-
trina si jurlsPrudenta in Iegatura cu dispozitiile tranzitorii din legea
cadastruluil’’, deoarece raporteaza conditile si efectele inscrie-
rilor, atat la data intrarii Tn vigoare a legii, cat si la data finalizarii
lucrarilor de cadastru.

Astfel, pe de o parte, exista dispozitile cuprinse in art. 76 si
art. 78 din lege, ce au urmatorul continut:

Art. 76. — ,Dispozitiile art. 876-915 din Codul civil privitoare la
cazurile, conditiile, efectele si regimul inscrierilor in cartea funcia-
ra se aplica numai actelor si faptelor juridice incheiate sau, dupa
caz, savarsite ori produse dupa intrarea in vigoare a Codului civil”
(s.n.).

Art. 77. — ,inscrierile in cartea funciara efectuate in temeiul
unor acte ori fapte juridice incheiate sau, dupa caz, savarsite ori
produse anterior intrdrii in vigoare a Codului civil vor produce
efectele prevazute de legea in vigoare la data incheierii acestor
acte ori, dupa caz, la data savarsirii sau producerii acestor fapte,
chiar daca aceste inscrieri sunt efectuate dupa data intrdrii in
vigoare a Codului civil” (s.n.).

Din aceste dispozitii, ce se refera si la art. 885 si art. 886 pri-
vind efectul constitutiv de drepturi al intabularii, ar rezulta, logic,
ca, in ceea ce priveste drepturile reale imobiliare nascute din acte
juridice incheiate sau fapte juridice savarsite sau produse fnainte
de intrarea in vigoare a noului cod, intabularea acestora va avea
efectul de opozabilitate prevazut de legea cadastrului, chiar daca
are loc sub imperiul noului Cod civil, in timp ce, in cazul inscrierii
drepturilor reale imobiliare nascute din acte juridice incheiate si
fapte juridice savarsite sau produse dupd intrarea in vigoare a
noului cod, aceasta inscriere va avea efectul prevazut in noul
cod, adica cel constitutiv de drepturi (conform principiului tempus
regit actum).

[ Pentru o sinteza a opiniilor exprimate in doctrina si o argumentare fun-
damentata a punctului de vedere privind aplicarea dispozitiilor legii noi, a se
vedea M. Nicolae, op. cit., 2011, vol. Il, p. 19 si urm.



14 PUBLICITATEA IMOBILIARA TN CONCEPTIA NOULUI COD CIVIL

Numai ca, potrivit art. 56 alin. (1) din Legea nr. 71/2011, ,dis-
pozitiile (...) art. 885 alin. (1) si art. 886 din Codul civil se aplica
numai dupd finalizarea lucrarilor de cadastru pentru fiecare uni-
tate administrativ-teritoriald si deschiderea, la cerere sau din ofi-
ciu, a cartilor funciare pentru imobilele respective, in conformitate
republicata, cu completarile si modificarile ulterioare”.

Acest alineat a fost modificat prin Legea nr. 60/2012, obser-
vandu-se ca omite dobandiri cu efect constitutiv din alte dispozitii
ale codului, cum ar fi art. 557 alin. (4) NCC privind dobéandirea
dreptului de proprietate asupra imobilelor prin inscrierea in cartea
funciara, o aplicatie particulara a acestui text in materia vanzarii,
respectiv art. 1.676 NCC privind strdmutarea proprietatii asupra
imobilului vandut prin inscriere, art. 680 alin. (2) NCC, in materie
de partaj, ce prevede ca actul de partaj imobiliar produce efecte
doar dupa inscrierea in cartea funciara etc.", noul text fiind urma-
torul:

»,Dispozitile Codului civil privitoare la dobandirea drepturilor
reale imobiliare prin efectul inscrierii acestora in cartea funciara
se aplica numai dupa finalizarea lucrarilor de cadastru pentru fie-
care unitate administrativ-teritoriala si deschiderea, la cerere sau
din oficiu, a cartilor funciare pentru imobilele respective, in con-
nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare”
(s.n.).

Conform alin. (2) al aceluiasi articol, ,pana la data prevazuta
in alin. (1), inscrierea in cartea funciara a dreptului de proprietate
si a altor drepturi reale, pe baza actelor prin care s-au transmis,
constituit ori modificat in mod valabil, se face numai in scop de
opozabilitate fata de terti’ (s.n.).

Textul acestui articol se raporteaza, de fapt, asa cum rezulta
din modul de formulare, la dispozitiile cuprinse in art. 20 alin. (1)
si (2) din legea cadastrului, care, coroborate cu art. 25 alin. (1)
(ambele in forma anterioara Legii nr. 71/2011%), consacrau efec-

[ Mentiondm c&, in materia altor drepturi reale, codul se multumeste sa
dispuna ca regulile de carte funciara raman aplicabile [art. 693 alin. (2), pen-
tru superficie, art. 704 alin. (1) pentru uzufruct, aplicabil, conform art. 754 si
dreptului de uz si celui de abitatie, art. 756 Tn materie de servitute].

B Textul art. 20 din legea cadastrului a fost modificat prin art. 87 pct. 3 al
Legii nr. 71/2011, fiind modificat si completat ulterior prin introducerea alin. (3)
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tul de opozabilitate al intabularii. Aceasta precizare se impune,
pentru c&, altminteri, am fi inclinati s& credem c&, in ceea ce pri-
veste dobandirea si modificarea prin acte juridice, efectul consti-
tutiv de drepturi al inscrierii in cartea funciara ar fi améanat pana la
finalizarea lucrarilor de cadastru la nivelul unei unitati administra-
tiv-teritoriale, in timp ce, in cazul dobandirii unor drepturi reale
imobiliare din fapte juridice (cum ar fi uzucapiunea extratabulara,
care, in lumina noului cod, agsa cum vom vedea, este un mod de
dobéandire tabular), inscrierea isi produce efectul constitutiv de
drepturi pentru faptele juridice savarsite sau produse dupa intra-
rea in vigoare a noului Cod civil, ceea ce nu este cazul.

De remarcat ca dispozitia tranzitorie nu se refera gi la ama-
narea prevederilor referitoare la efectul extinctiv al inscrierii radie-
rii drepturilor tabulare, prevazut de art. 885 alin. (2), imprejurare
care se explica prin aceea ca fosta reglementare din legea ca-
dastrului este identica cu cea din noul cod®.

Este clar ca legiuitorul a dorit s& amane momentul in care sa
confere consecinte atat de drastice lipsei inscrierii dobandirii
dreptului real imobiliar, pentru ca efectul constitutiv de drepturi al
inscrierii inseamna ca, in lipsa ei, dreptul nu exista.

7. Coroborand, asadar, cele trei texte amintite, trebuie sa dis-
tingem intre mai multe situatii posibile, pentru a stabili efectul

si (4) prin art. | pct. 25 al Legii nr. 133/2012, iar cel al art. 25 a fost abrogat
prin art. 87 pct. 4 din Legea nr. 71/2011.

[ Este vorba despre art. 20 alin. (2) din legea cadastrului, abrogat prin
art. 87 pct. 4 din Legea nr. 71/2011, ce prevedea ca: ,drepturile reale se sting
numai prin inscrierea radierii lor in cartea funciara”. Pentru dezvoltarea aces-
tei oginii, a se vedea M. Nicolae, op. cit., vol. Il, p. 234 si urm.

© Pentru opinia potrivit careia dispozitiile noului cod sunt de imediata apli-
care nu doar in ceea ce priveste stingerea drepturilor reale, ci si modificarea
lor, a se vedea M. Mineran, Comentariile Noului Cod civil. Publicitatea drep-
turilor, a actelor si a faptelor juridice. Cartea funciara, Ed. Hamangiu, Bucu-
resti, 2012, p. 216. Credem ca opinia este gresita, fundamentandu-se pe o in-
terpretare literala rigida a textului art. 56 alin. (1) din Legea nr. 71/2011. Apli-
cand si criteriul teleologic, concluzia care se impune este aceea ca legiuitorul
a dorit sa améne efectul constitutiv de drepturi, atat in ceea ce priveste tran-
sferul si constituirea drepturilor reale, cat si privind modificarea lor, urmarind
s& mentind doar efectul constitutiv al Tnscrierilor din reglementarea cuprinsa
in legea cadastrului, or aceasta se refera doar la stingerea drepturilor reale.
De altfel, in alin. (2) al aceluiasi articol, vorbeste expres despre efectul de
opozabilitate al inscrierii transmiterii, constituirii sau modificarii drepturilor
reale.
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inscrierilor, in functie de momentul incheierii actului juridic, res-
pectiv savarsirii sau producerii faptului juridic generator sau mo-
dificator de drepturi reale imobiliare si data inscrierii in cartea
funciara.

a) O prima situatie priveste drepturile reale imobiliare doban-
dite in temeiul unor acte si fapte juridice anterioare intrérii in vi-
goare a noului cod. Acestea se vor inscrie cu efect de opozabi-
litate in cartea funciara, chiar daca inscrierea are loc dupa in-
trarea in vigoare a noului cod si chiar finalizarea lucrarilor de
cadastru la nivelul unei unitati administrativ-teritoriale.

b) O a doua situatie vizeaza drepturile reale imobiliare doban-
dite in baza unor acte sau fapte juridice ulterioare intrarii in vi-
goare a noului cod si inscrise in cartea funciard pana la data fina-
lizérii lucrarilor de cadastru la nivelul unei unitati administrativ-
teritoriale. In cazul lor, inscrierea va avea efect de opozabllltate

c) O a treia situatie se refera la drepturile dobéandite in baza
unor acte sau fapte juridice ulterioare finalizarii lucrarilor de ca-
dastru la nivelul unei unitati administrativ-teritoriale. In cazul lor,
inscrierea nu poate avea decat efect constitutiv de drepturi.

d) Este, ins&, interesant de lamurit situatia drepturilor doban-
dite din acte sau fapte juridice ulterioare intrarii in vigoare a noului
cod, anterioare finalizarii lucrarilor de cadastru la nivelul unei uni-
tati administrativ-teritoriale si inscrise ulterior acestui moment.
Aceasta inscriere are efect de opozabilitate sau constitutiv? in
conditiile in care drepturile s-au dobandit fara inscriere, in aceas-
ta situatie, intrucéat, daca ar fi fost inscrise pana la finalizarea lu-
crarilor de cadastru, inscrierea ar fi avut doar efect de opozabi-
litate, ele nu se pot pierde prin simpla finalizare a acestor lucratri,
situatia fiind similara celei de la punctul a). Asadar, si in cazul
acestora, inscrierea va avea doar efect de opozabilitate, nepu-
tandu-se invoca lipsa inscrierii ca echivaland cu inexistenta
dreptului.

Intrucét textele vorbesc si de acte juridice incheiate anterior
intrarii in vigoare a noului cod, care pot fi si acte sub semnatura
privatd, neinscrise in cartea funciard, acestea trebuie sa aiba
data certd, in sensul de a respecta cerintele impuse de art. 1182
din vechiul Cod civil.

O ultim& mentiune se mai impune. Prin art. 87 pct. 4 din Legea
nr. 71/2011, textele art. 21-41 din legea cadastrului au fost abro-
gate, astfel ca cele care reglementeaza efectul de opozabilitate al
inscrierii transferului, dobandirii si modificarii drepturilor reale
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ultraactiveaza pana la deflnltlvarea Iucrarllor de cadastru la nivelul
unei unitati administrativ- teritoriale!"!

Printr-o modificare ulterioara, mai exact prin dispozitiile art. |
pct. 6 din Legea nr. 133/2012, legiuitorul a introdus lit. d) in alin. (2)
al art. 2 din legea cadastrului, prevazand printre functiile sistemu-
lui integrat de cadastru si carte funciara faptul ca prin acesta se
realizeaza ,publicitatea imobiliara, care asigura opozabilitatea
drepturilor reale imobiliare (...)” (s.n.).

§2. Neaplicarea principiului publicitatii materiale in ceea ce
priveste inscrierea in cartea funciara pe baza posesiei de fapt in
sistemul legii cadastrului

8. Legea de punere in apllcare rezolva problema celor inscrigi
in noile carti funciare deschise in temeiul art. 58', art 10-12 din
legea cadastrulw semnalata anterior de doctnna , reglemen-
tand, in art. 79, ca:

»in cazul in care, pentru prima data, s-au inscris in cartea
funciara, fara cauza legitima, drepturi reale potrivit art. 58' din Le-
gea nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulte-
rioare, tertii dobénditori cu titlu oneros ai vreunui drept real imo-
biliar, intemeindu-se, cu bunéa-credinta, pe cuprinsul cartii fun-
ciare, nu se pot prevala contra adevaratilor proprietari, stréini de
cartea funciara, de dispozitile art. 901 din Codul civil sau ale
art. 31 din Legea nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si com-
pletarile ulterioare, dupa caz, cat timp nu s-a implinit termenul de
uzucapiune tabulara prevazut de Codul civil sau daca in acest
termen s-a inscris o actiune prin care se contesta cuprinsul cartii
funciare.

Dispozitiile prezentului articol nu sunt aplicabile si inscrierilor
efectuate nainte de intrarea in vigoare a Codului civil. in acest

" Pentru o analiz4 recentd aprofundatid a aplicarii legii civile in timp din
perspectiva noului cod, a se vedea P. Perju, Conflictul de legi in timp in regle-
mentarea noului Cod civil si a proiectului legii pentru punerea in aplicare a
acestuia, in Dreptul nr. 2/2011, p. 11-19, Conflictul de legi in timp in regle-
mentarea noului Cod civil si a legii pentru punerea in aplicare a acestuia, in
Dreptul nr. 9/2011, p. 11-20, Consideralii referitoare la Legea nr. 71/2011
pentru punerea in aplicare a noului Cod civil, in Dreptul nr. 11/2011, p. 11-17;
M.S. Croitoru, Aplicarea legii civile in timp din perspectiva noului Cod civil, in
R.R.D.P. nr. 6/2011, p. 21-84.

[ A se vedea, in acest sens, M. Nicolae, op. cit., 2011, vol. Il, p. 748-750.
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caz, sunt aplicabile dispozitiile de drept comun privitoare la uzu-
capiune, in vigoare la data intrarii in posesia imobilului’ (s.n.).

Asadar, cel care si-a inscris dreptul pentru prima data in car-
tea funciard, nu se poate prevala de dobandirea cu buna-credinta
a acestuia, iar tertii dobanditori de la acesta, prin contract cu titlu
oneros, nu se pot prevala de principiul publicitatii materiale rezul-
tand din dispozitiile art. 909 alin. (3) NCC, pentru a nu fi evinsi.

Legea de punere in aplicare a rezolvat si problema aplicarii
retroactive a dispozitiilor privind uzucapiunea tabulara unor in-
scrieri si posesii incepute anterior intrarii in vigoare a noului cod,
propusa prin proiectul legii de punere in aplicare“].

Astfel, in alin. (2), se prevede ca, in cazul acestora, vor fi apli-
cabile dispozitiile privitoare la uzucapiune de la data intrarii in
posesie'?.

Faptul ca alin. (1) al art. 76 vorbeste de implinirea termenului
de uzucapiune tabulara sau lipsa notarii unei actiuni care sa con-
teste cuprinsul cartii funciare in acelasi rastimp, denota ca legiui-
torul a dorit sa faca aplicabile dispozitiile art. 909 alin. (2) NCC, in
sensul cé cei care au dobandit un drept real cu buna-credinta, de
la cel care s-a inscris intr-o carte funciara nou deschisa pentru un
imobil, in conditiile art. 58" din legea cadastrului, prin act juridic cu
titlu gratuit, donatie sau legat, vor deveni definitiv titulari ai aces-
tuia, chiar daca nu se afla in posesia imobilului pentru a fi inde-
plinite conditiile uzucapiunii tabulare, daca, timp de 5 ani, dreptul
lor nu a fost contestat printr-o actiune notata in cartea funciara.

" Articolul avea nr. 76 si textul alin. (2) era: ,Dispozitiile prezentului articol
sunt aplicabile si inscrierilor efectuate inainte de intrarea in vigoare a Codului
civil. In acest caz, insa, termenul de uzucapiune tabulara prevazut de alin. (1)
se calculeaza de la data intrarii in vigoare a Codului civil’. Problema a fost
semnalata de doctrind in M. Nicolae, op. cit., 2011, vol. Il, p. 775-776.

I Reamintim c&, in cazul uzucapiunii tabulare, conditia inscrierii si a aflrii
in posesie in termenul prevazut de lege sunt cumulative, fiind irelevanta pose-
sia fara inscriere si invers, buna-credintd a posesorului raportandu-se la mo-
mentul inscrierii dreptului. A se vedea, in acest sens, de exemplu, T. Dérjan,
Uzucapiunea sau prescriptia achizitiva, Ed. Monitorul Oficial, Bucuresti, 2010,
p. 193-197, 213-217. Prin Legea nr. 133/2012, a fost introdus alin. (7) al
art. 58" din legea cadastrului, potrivit caruia ,drepturile reale care pot fi do-
bandite in temeiul uzucapiunii vor rdméne valabil dobandite, daca titularul
dreptului le-a posedat cu buna-credinta, potrivit legii, timp de 5 ani de la in-
scrierea posesiei in cartea funciara” (s.n.). Acest text, insa, trebuie interpre-
tat, in ceea ce priveste aplicarea sa in timp, prin prisma dispozitiilor art. 76
din Legea nr. 71/2011.
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§3. Privilegii imobiliare versus ipoteci legale

9. Prin art. 78, legea de punere in aplicare reglementeaza si-
tuatiile tranzitorii privind inscrierea privilegiilor si a ipotecilor le-
gale, prevazand ca: ,Privilegiile speciale imobiliare si ipotecile le-
gale nascute pdnd la intrarea in vigoare a Codului civil pot fi
inscrise si dupa aceasta data, fie in vechile registre de publicitate
imobiliara, daca pentru |mob|IeIe grevate nu sunt deschise carti
funciare noi in conditiile art. 58' din Legea nr. 7/1996, republlcata
cu modificarile si completarlle ulterioare, fie in noile carti funciare,
potrivit dispozitiilor acestei din urma legi.

Privilegiile speciale imobiliare, inscrise fie in vechile registre
de publicitate imobiliara, fie in noile carti funciare pana la intrarea
in vigoare a Codului civil sau, dupa caz, in conditiile prevazute la
alin. (1), se convertesc de plin drept in ipoteci legale dupa expira-
rea unui termen de un an de la intrarea in vigoare a Codului civil
sau, dupd caz, de la data inscrierii si se vor supune dispozitiilor
Codului civil.

De la data intrarii in vigoare a Codului civil, privilegiile speciale
imobiliare prevazute in legi speciale devin ipoteci legale si vor fi
supuse regimului prevazut de Codul civil pentru ipoteci legale.”
(s.n.).

De mentionat ca, aga cum rezulta din dispozitile coroborate
ale art. 2338-2342 si ale art. 2386 NCC, noul cod nu mai cu-
noagte institutia privilegiilor speciale imobiliare, reglementand ipo-
teci legale, dupd modelul vechii legi a cartilor funciare (art. 67-71).

Marturisim ca ne scapa ratiunea reglementarii diferite a transfor-
marii privilegiilor speciale imobiliare in ipoteci legale dupa cum
sursa acestora o constituie vechiul Cod civil sau legile speciale.

84. Legea aplicabila cererilor de inscriere in cartea funciara si
actiunilor in justitie privind inscrierile din cartea funciara

10. Venind in intAmpinarea unor probleme semnalate in urma
cu ceva timp de doctrina, raportat la aplicarea in timp a dispo-
zitiilor din legea cadastrului, in care se arata ca se impunea a se
face distinctie intre dispozitile de drept material prlvmd efectele
inscrierii si cele de drept procedural privind efectuarea eil Iegea

A se vedea, in acest sens, G. Vidican, Discutii in legaturé cu interpre-
tarea dispozitiilor art. 17 din Decretul-lege nr. 115/1938, in Dreptul nr. 8/2007,
p. 116 si urm.
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de punere in aplicare, in art. 80, prevede ca: ,Cererile de inscrie-
re, precum si actiunile in justitie intemeiate pe dispozitiile Legii
nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
indiferent de data introducerii lor, vor fi solutionate potrivit nor-
melor materiale in vigoare la data incheierii actului sau, dupa caz,
la data savarsirii ori producerii faptului juridic generator, modifi-
cator sau extinctiv al dreptului supus inscrierii ori rectificarii, cu
respectarea normelor procedurale in vigoare in momentul intro-
ducerii lor".” (s.n.).

Acest text trebuie coroborat cu o serie de alte texte din Legea
nr. 71/2011, cum ar fi, in ceea ce priveste normele materiale,
art. 102, privind legea aplicabila contractului, care se refera si la
chestiuni ce tin de publicitatea imobiliara, de exemplu, forma actului
care sta la baza inscrierii (art. 888, art. 1244 NCC), efectele in-
scrierii [clauza de inalienabilitate subinteleasa din antecontractele
de vanzare-cumparare, art. 627 alin. (4) NCC, art. 60" din Legea
nr. 71/2011%, posibilitatea inscrierii unor efecte ale conventiilor [re-
zolutiunea unilaterald - art. 1550 alin. (1), art. 902 alin. (2) pct. 11
NCC] etc.

In legatura cu normele procedurale aplicabile cererii de in-
scriere, art. 119 prevede ca formele de publicitate necesare pen-
tru opozabilitatea rezervei proprietatii potrivit art. 1648 NCC se
aplica si contractelor cu rezerva proprietatii incheiate anterior,
daca acestea nu au fost inscrise [art. 902 alin. (2) pct. 9 NCC],
art. 125 din legea de punere in aplicare arata ca art. 1734 din
Codul civil se aplica si drepturilor de preemptiune izvoréate din
contracte incheiate inainte de intrarea in vigoare a Codului civil,
daca legea nu prevede altfel etc.

M Art. 80 din Legea nr. 71/2011 a fost modificat prin art. Ill pct. 9 din
Legea nr. 60/2012, intrucét textul initial omisese sa se refere si la faptele mo-
dificatoare sau extinctive ale dreptului supus inscrierii, referindu-se doar la
cele generatoare de drepturi.

T Art. 60" a fost introdus in Legea nr. 71/2011 prin art. | pct. 22 din Legea
nr. 60/2012 de aprobare a O.U.G. nr. 79/2011, lege ce completeaza art. lll din
ordonanta de urgenta, introducand pct. 8 avand urmatorul cuprins: Dupa artico-
lul 60 se introduce un nou articol, articolul 60, cu urmétorul cuprins: ,Art. 60", -
in categoria conventiilor prevazute de art. 627 alin. (4) din Codul civil, din care
se nagte obligatia de a transmite in viitor proprietatea catre o persoana deter-
minatd ori determinabild, intra si antecontractele avand ca obiect transmiterea
in viitor, prin incheierea de contracte, a dreptului de proprietate asupra unui bun
mobil sau imobil, dupa caz, daca prin lege nu se prevede altfel”.



Capitolul al ll-lea. Obiectul
cartii funciare!"

Notiune

11. Conform dispozitiilor art. 876 NCC, cartea funciara are un
obiect material, care este imobilul si un obiect juridic, constand in
drepturile ce poarta asupra acestuia, faptele sau raporturile ju-
ridice ce au legatura cu acesta.

Sectiunea 1. Obiectul material
§1. Definitie

12. Obiectul material al carii funciare este imobilul, definit in
alin. (3) al art. 876 NCC ca fiind ,una sau mai multe parcele de te-
ren alaturate, indiferent de categoria de folosinta, cu sau fara con-
structii, apartinand aceluiagi proprietar, situate pe teritoriul unei
unitati administrativ-teritoriale gi care sunt identificate printr-un nu-
mar cadastral unic” (s.n.).

Art. 1 alin. (5) din legea cadastrului, in forma in vigoare la data
intrarii in vigoare a noului Cod civil prevedea ca ,prin imobil, in
sensul prezentei legi, se intelege una sau mai multe parcele ala-
turate, cu sau fara constructii, de pe teritoriul unei unitati admi-
nistrativ-teritoriale, indiferent de categoria de folosinta, apartinand
unui proprietar sau mai multor proprietari, in cazul coproprietatii,
care se identificd printr-un numar cadastral unic si se inscrie
intr-o carte funciara” (s.n.).

lata cé notiunea de imobil, cu acelasi inteles de obiect al cartii
funciare, era definitd legal in doud acte normative cu aceeasi
forta juridica, fiind vorba de legi organice. Credem ca o astfel de
tehnica legislativa este nu numai inutila, dar si gresita raportat la
textul art. 16 din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica

[ Mentionam ca acest capitol a fost publicat in R.R.D.P. nr. 3/2012,
denumirea studiului fiind Obiectul carii funciare in lumina noului Cod civil -
dispozitii speciale privind inscrierea drepturilor tabulare, p. 58-98.
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Ieglslatlva pentru elaborarea actelor normative, republicata, ac-
tualizata!" , reprezentand un paralelism legislativ.

Din analiza celor doud texte, constatam ca, desi exista deo-
sebiri de forma, in realitate, definitiile nu cuprind diferente de sub-
stanta, prin imobil, in sens de obiect material al cartii funciare, in-
telegdndu-se, in opinia noastrd, terenul compus din una sau mai
multe parcele alaturate, indiferent de categoria de folosinta, cu
sau fara constructii, proprietatea exclusivd sau comuna a ace-
luiasi sau a acelorasi proprietari, situat pe teritoriul unei singure
unitati administrativ-teritoriale, care se identifica printr-un numar
cadastral unic si este inscris intr-o carte funciars?.

13. Asa cum am semnalat intr-un studiu anterior’®, notiunea
de parcela nu era definita in Codul civil, dar avea o definitie in
legea cadastrului, care, in art. 1 alin. (7), arata ca ,prin parcela se
intelege suprafata de teren cu o singura categorie de folosmt“"

" Textul Legii nr. 24/2000 a fost republicat in M. Of. nr. 260 din 21 aprilie
2010. Art. 16 are urmatorul cuprins: ,Evitarea paralelismelor. (1) in procesul
de legiferare este interzisa instituirea acelorasi reglementdri in mai multe
articole sau alineate din acelasi act normativ ori in doua sau mai multe acte
normative. Pentru sublinierea unor conexiuni legislative se utilizeaza norma
de trimitere. (2) in cazul existentei unor paralelisme acestea vor fi inlaturate
fie prin abrogare, fie prin concentrarea materiei in reglementari unice. (3) Se
supun procesului de concentrare in reglementari unice si reglementarile din
aceeasi materie dispersate in legislatia in vigoare. (4) Intr-un act normativ
emis pe baza si in executarea altui act normativ de nivel superior nu se utili-
zeaza reproducerea unor dispozitii din actul superior, fiind recomandabila nu-
mai indicarea textelor de referinta. In asemenea cazuri preluarea unor norme
in actul inferior poate fi facuta numai pentru dezvoltarea ori detalierea solu-
tulor d|n actul de baza” (s.n.).

2 Pentru o definitie usor diferita (,una sau mai multe parcele alaturate, cu
sau fard constructii, de pe teritoriul unei unitati administrativ-teritoriale, indife-
rent de categoria de folosinta, apartinand unui proprietar sau mai multor pro-
prietari, in cazul coproprietatii, care se identifica printr-un numar cadastral
unic”), a se vedea M. Nicolae, 2011, vol. Il, p. 135, p. 779.

CI'A se vedea, in acest sens, A.A. Chis, Obiectul carii funciare in lumina
noului Cod civil - dispozitii speciale privind inscrierea drepturilor tabulare, in
R.R.D.P. nr. 3/2012 (data predarii studiului in vederea publicarii a fost an-
terioara modificarii legii cadastrului prin Legea nr. 133/2012).

™ Alin. (7) al art. 1 din legea cadastrului a fost abrogat ulterior prin art. |
pct. 5 al Legii nr. 133/2012 pentru aprobarea Ordonantei de urgentd a Gu-
vernului nr. 60/2010 privind modificarea si completarea Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996. Legea nr. 133/2012 a fost publicata in M. Of
nr. 506 din 24 iulie 2012.
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Asadar, imobilul era o suprafatd de teren ce poate avea mai
multe categorii de folosinta, dar care avea un numar cadastral
unic.

in reglementarea cuprinsa in art. 51 din Regulamentul cartilor
funduare!, ca si in cea din art, 144 alin. (2) si (3) si art. 146 din
vechea Iege a cartilor funciare®, parcelele, chiar unite intr-un sin-
gur corp de avere sau corp funC|ar, isi pastrau numarul, pe care
puteau sa-I redobandeasca in caz de dezlipire. De altfel, numarul
topografic initial al parcelei se pastra si ih caz de dezlipire, la
acesta adaugandu-se indicii de plan pe masura dezlipirilor efec-
tuate.

In reglementarea din noul cod si legea cadastrului, in forma in
vigoare la data intrarii in vigoare a codului, parcelele isi pierd indi-
vidualitatea atunci cand se unesc intr-un singur imobil, dobandind
un numar cadastral unic, ceea ce punea sub semnul intrebarii
utilitatea includerii in definitia legala a imobilului, ca obiect al cartii
funciare, faptul ca este un teren compus dintr-o parcela sau mai
multe. Simplul fapt ca parcela avea o singura categorie de folo-
sinta, iar imobilul cu mai multe parcele putea avea mai multe ca-

M Art. 51 din Regulamentul cartilor funduare avea urmétorul cuprins: ,Pe
foaia starii de posesie se expune, in forma unui tablou, corpul de avere f.
dupa semnele sale obiective, indicandu-i pe scurt caracterul special juridic. Tn
forma aceasta va fi condusa foaia starei de posesie si mai departe. Daca
intinderea obiectiva a vr-unui corp de avere f. se schimba, parcela — ce
urmeaza a se abnota — va fi subliniata, iar parcela ce i-se va adnota, va fi
inscrisd sub numérul de ordine curent cu semnele obiective. in ambele cazuri
numarul de ordine, sub care ordonanta judecatoreasca de abnotatiune sau
adnotatiune este inscrisa pe foaia de proprietate, va fi citatd la rubrica ,Nota”
(...)". Pentru textul regulamentului, a se vedea, I. Papp, P. Balasiu, op. cit.,
p. 51.

I Art. 144 din vechea lege a cartilor funciare avea urmatorul cuprins:
,Parcela care s-a impartit, se va sublinia, iar partea ramasa se va inscrie ca
ultima parcela in partea |, cu numarul de ordine ce urmeaza, numarul par-
celei fiind vechiul ei numdar, urmat de indicele de plan. Parcelele care se
unesc se vor sublinia, reinscriindu-se unite, ca ultima parcela in partea I, cu
numarul de ordine ce urmeaza, numarul nou de parcela fiind format din ala-
turarea vechilor numere.” (s.n.).

Bl Art. 146 din vechea lege a cartilor funciare avea urmatorul cuprins:
»Unirea mai multor parcele intr-un singur corp funciar, se va arata printr-un
numér roman, dupa care va urma arétarea parcelelor. in cazul cand se in-
scrie fara sa se alipeasca la un corp funciar o noua parceld, in aceeasi carte
funciara, se va pune semnul crucii dupa ultimul corp funciar inscris; fiecare
parcela dupa semnul crucii va fi socotita ca un corp funciar independent.”
(s.n.)



