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Abstract: The entry into force of the new Civil Code led to significant changes to
the Law no. 7/1996, legislation that was intended to be at its adoption a revolution in land
recordation through the legal solutions they proposed, especially in those geographical
areasin Romania  where there weren't up to its entry
into force land books. Judicial practice by the Law no. 7/1996 and so far, proved, however,
that land recordation system can and should be improved, often courts being confronted
with personal interpretations of legal rules that have led to similar or opposite solutions in
identical or similar matters. Regarding the issue analised, the New Civil Code has the merit
to implement in the legislative level, legal opinions expressed in the doctrine, in an attempt
to find appropriate solutions to many practical problems that faced both
the theorists, and practitioners.
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Tn anul 1996, atat teoreticienii, cat si practicienii dreptului salutau aparitia Legii nr. 7 a
cadastrului si publicitatii imobiliare’, scopul declarat al acesteia fiind uniformizarea la nivelul
intregii tari a regulilor de publicitate imobiliara ale sistemului real, bazat pe identitatea
imobilului. Fireste ca actul normativ, desi nu reprezenta o noutate absolutd In domeniu,
ntrucat prelua mare parte din prevederile Decretului-Lege nr. 115/1938% a fost supus
numeroaselor modificari si transformari generate de realitatile sociale si juridice, in anul 2006

legea fiind republicatd. Adaptarea permanentd a continuat si, la data de 1 octombrie 2011 a

! Legea nr. 7/1996 a fost publicati in M.Of. al Romaniei, Partea I, nr. 61 din 26 Martie 1996 si a intrat in vigoare
la data de 26 lunie 1996. Ulterior, ca urmare a numeroaselor modificari, Legea nr. 7/1996 a fost republicatd in
M.Of. al Romaniei, Partea I, nr. 201 din 3 Martie 2006.
Z Decretul-Lege nr. 115/1938 pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare a fost publicat in M.Of.
al Romaniei, Partea I, nr. 95 din 27 Aprilie 1938. A fost republicat in Brosura nr. 0 din 20 Octombrie 1960.
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intrat in vigoare Noul Cod Civil®, care schimba, chiar radical am putea afirma, regimul juridic

Mai intéi, trebuie observatd intentia legiuitorului de a legifera intr-un singur act
normativ toate raporturile juridice de drept civil (precum si toate raporturile juridice dintre
profesionisti), context in care evident un capitol aparte este rezervat publicitatii imobiliare.
Apare astfel necesard distinctia drept comun — lege speciald, care trebuie facutd pentru o
corectd abordare a problematicii. Pana la intrarea in vigoare a Noului Cod Civil, Legea nr.
7/1996 reprezenta dreptul comun in materie, afirmatie care dupa 1 octombrie 2011 nu mai
este corectd. Aceasta pentru ca, din punct de vedere cronologic, Noul Cod Civil este adoptat
ulterior Legii nr. 7/1996, context in care normele de drept civil continute in Codul Civil ar
putea fi privite ca norme speciale, care deroga de la dreptul comun in materia publicitatii
imobiliare, respectiv de la Legea nr. 7/1996. Totusi, Noul Cod Civil transeaza aceasta
problema, statuand ca drepturile, actele si faptele in legatura cu bunurile imobile sunt supuse
publicitatii in cazurile expres prevazute de lege, publicitatea realizandu-se prin cartea funciara
(art. 18 din Noul Cod Civil). Reglementarea art. 19 alin. 1 din Noul Cod Civil, respectiv
faptul ca procedura si conditiile de publicitate se stabilesc prin lege, confirma calitatea de lege
speciala a Legii nr. 7/1996, in timp ce Noul Cod Civil reprezinta dreptul comun.

De altfel, aceasta ultima opinie este sustinuta si din punct de vedere istoric, pana la
intrarea in vigoare a Legii nr. 7/1996 in Roménia aplicandu-se prevederile Codului Civil si ale
sistemului de publicitate personald, bazat pe registrele de transcriptiuni si inscriptiuni, cu
exceptia anumitor zone istorice — Banat, Transilvania si Bucovina — in care era aplicabil
Decretul-Lege nr. 115/1938 si sistemul de publicitate reala al cartilor funciare. In continuare,
vom incerca o prezentare a modificarilor semnificative in materia publicitatii imobiliare,
produse ca urmare a intrdrii in vigoare a Noului Cod Civil, mentionand cd Noul Cod Civil
reglementeaza publicitatea imobiliara in Titlul VII — Cartea Funciara, de la art. 876 la art.
915*,

Prima modificare s-a produs asupra caracterului inscrierii in cartea funciard.
Caracterul constitutiv al inscrierii in cartea funciard, reglementat de art. 17 alin. 1 din
Decretul-Lege nr. 115/1938, a fost abandonat initial de Legea nr. 7/1996, motivarea constand
in aplicarea corectd a principiului consensualismului care guverneaza inscrierile in cartea
funciara: dreptul real asupra unui imobil se transferd valabil de la transmitator la dobanditor,
el se constituie Tn mod valabil in patrimoniul dobanditorului, Tn momentul in care se
realizeaza acordul de vointi al partilor, in forma ceruti de lege. Inscrierea in cartea funciara
are in acest caz doar un efect de opozabilitate fata de terti, potrivit art. 20 alin. 1 din Legea nr.
7/1996 republicata.

Potrivit art. 20 alin. 1 din Noul Cod Civil, publicitatea asigurd opozabilitatea dreptului,
actului, faptului, precum si a oricarui alt raport juridic supus publicitatii, stabileste rangul
acestora si, daca legea prevede In mod expres, conditioneaza constituirea sau efectele lor

¥ Noul Cod Civil a fost aprobat prin Legea nr. 287/2009 publicati in M.Of. al Roméniei, Partea I, nr. 511 din 24
lulie 2009. A fost modificat prin Legea nr. 71/2011 publicatd in M.Of. al Romaniei, Partea I, nr. 409 din 10 Iunie
2011 si republicat in M.Of. al Romaniei, Partea I, nr. 505 din 15 Tulie 2011.
*in plus, exista si alte texte care fac trimitere la sistemul de publicitate imobiliara, precum art. 18 alin. 2, art. 20,
art. 321 alin. 2, art. 334 alin. 4, art. 540 alin. 2, art. 557 alin. 4, art. 562 alin. 2, art. 565, art. 589 etc.
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juridice. Regula nu este aplicabild partilor si succesorilor universali ori cu titlu universal ai
acestora. In cazul in care nu a fost indeplinitd formalitatea de publicitate, iar aceasta nu era
prevazutd de lege cu caracter constitutiv, drepturile, actele, faptele sau alte raporturi juridice
supuse publicitatii sunt inopozabile tertilor, afard de cazul in care se dovedeste ca acestia le-au
cunoscut pe alta cale.

Ar rezulta de aici ca, de reguld inscrierea in cartea funciara are doar caracter de
opozabilitate fatd de terti si numai prin exceptie, aceasta are un caracter constitutiv. Totusi,
concluzia este gresita, inscrierea in cartea funciara avand efect constitutiv si numai prin
exceptie, efect de opozabilitate. Afirmatia este sustinuta de reglementarea art. 885 alin. 1 din
Noul Cod Civil, potrivit careia drepturile reale asupra imobilelor cuprinse in cartea funciara se
dobandesc, atat intre parti, cat si fatd de terfi, numai prin inscrierea lor in cartea funciara, pe
baza actului sau faptului care a justificat inscrierea, sub rezerva unor dispozitii legale contrare.
In aceeasi ordine de idei, art. 17 alin. 1 din Legea nr. 7/1996 republicati si modificata,
statueaza ca publicitatea imobiliara intemeiata pe sistemul de evidenta a cadastrului general
are ca obiect inscrierea in cartea funciara a actelor si faptelor juridice referitoare la
imobilele din aceeasi unitate administrativ-teritoriald, in scopul transmiterii sau constituirii
de drepturi reale imobiliare ori, dupa caz, al opozabilitatii fata de terti a acestor inscrieri.

Caracterul constitutiv al inscrierii in cartea funciara constituie, asa cum am aratat mai
sus, o exceptie de la principiul consensualismului, care guverneaza incheierea actelor juridice
civile, inclusiv a celor care au ca obiect constituirea, transmiterea, modificarea ori stingerea
drepturilor reale asupra imobilelor. Motivul pentru care legiuitorul a inteles sa reglementeze
aceastd exceptie, constd in necesitatea unei securizari suplimentare a tranzactiilor care au ca
obiect imobilele. Numeroasele fraude constatate in practicd au determinat interventia
legiuitorului care, prin modificarile produse, a Incercat sa limiteze aceste incalcari ale legii.
Un act juridic prin care se constituie, se transmite, se modifica sau se stinge un drept real
asupra unui imobil Incheiat prin frauda, va mai fi supus unei cenzuri suplimentare, respectiv
verificarii efectuate de registratorul de carte funciard, pana sa producd efecte constitutive in
beneficiul dobanditorului de rea credintd sau care a actionat prin frauda. Totusi, timpul va fi
cel care va demonstra daca initiativa legiuitorului isi va atinge scopul, intrucat spre exemplu,
registratorul de carte funciara nu are competenta aprecierii valabilitdfii unui act autentic
prezentat in vederea inscrierii In cartea funciara, elementele pe care le poate verifica (conform
art. 48 din Legea nr. 7/1996 republicatd si modificatd) nefiind hotdratoare pentru stabilirea
valabilitatii sau nevalabilitatii unui asemenea inscris.

Ca o prima consecintd a consacrdrii caracterului constitutiv al inscrierii in cartea
funciara, art. 887 alin. 1 din Noul Cod Civil statueaza ca drepturile reale se dobandesc fara
inscriere in cartea funciara cand provin din mostenire, accesiune naturala, vanzare silita,
expropriere pentru cauza de utilitate publica, precum si in alte cazuri expres prevazute de
lege, modalitati de dobandire care anterior intrarii in vigoare a Noului Cod Civil, reprezentau
exceptii de la caracterul de opozabilitate fatd de terti a drepturilor reale imobiliare astfel
dobandite. In plus fatd de vechea reglementare, in cazul vanzarii silite, daci urmdrirea
imobilului nu a fost in prealabil notatd in cartea funciara, drepturile reale astfel dobandite nu
vor putea fi opuse tertilor dobanditori de buna-credintd. Aceste situatii exceptionale produc
efecte limitate in timp, respectiv pand la momentul la care titularul unor asemenea drepturi
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intentioneaza sa dispund de ele, situatie in care va fi nevoit sa le inscrie n cartea funciara.
Aceasta si pentru cd in prezent nu pot constitui obiect al tranzactiilor notariale decat drepturile
tabulare.

O a doua modificare vizeaza forma Tnscrisurilor care stau la baza inscrierilor in cartea
funciara. Inainte de a prezenta aceasti modificare, vom face o scurtd incursiune istorica
absolut necesara.

Potrivit art. 22 alin. 1 din Legea nr. 7/1996 in forma sa initiala, dreptul de proprietate
si celelalte drepturi reale asupra unui imobil puteau fi inscrise in cartea funciard pe baza
actului prin care se constituiserd ori se transmisesera in mod valabil. Aceasta insemna ca,
regulile de publicitate imobiliard nu instituiau nicio conditie de forma suplimentara cerintelor
din dreptul comun. Ulterior, prin O.U.G. nr. 41/2004°, textul a fost modificat, dreptul de
proprietate si celelalte drepturi reale asupra unui imobil putdndu-se inscrie in cartea funciara
pe baza actului prin care se constituisera ori se transmiseserd, numai daca actul respectiv era
incheiat in forma autenticd. Modificarea impunea asadar forma autenticd in cazul tuturor
actelor juridice, indiferent de obiectul lor, daca partile intentionau sa le supuna inscrierii in
cartea funciara.

Probabil dandu-si seama ca aceasta conditie restrictiona nejustificat circuitul civil, —
chiar daca forma autentica se referea expres doar la dreptul de proprietate si la celelalte
drepturi reale asupra unui imobil, birourile de cadastru si publicitate imobiliard au extins
aceastd conditie la absolut toate cererile de inscriere adresate lor, astfel incat spre pilda si o
cerere de chemare 1n judecata care se dorea a fi inscrisa in cartea funciard, trebuia incheiata in
forma autentica — incdlca chiar normele generale care reglementau elementele de valabilitate
ale actului juridic civil asa cum erau ele reglementate de art. 948 Cod Civil, legiuitorul roméan
intervine din nou si prin Legea nr. 247/2005° modificd inca o data aceastd prevedere, revenind
de fapt la forma initiala: dreptul de proprietate si celelalte drepturi reale asupra unui imobil
se vor inscrie in cartea funciard pe baza actului prin care s-au constituit ori s-au transmis in
mod valabil.

Noul Cod Civil reglementeaza diferit forma inscrisurilor care stau la baza inscrierilor
in cartea funciard. In primul rand trebuie mentionat faptul ci legiuitorul defineste expres
pentru prima data notiunea de drept tabular ca fiind dreptul real imobiliar Tnscris in cartea
funciara. Apoi, din reglementarea felurilor inscrierilor in cartea funciara — conform art. 881
din Noul Cod Civil, inscrierile sunt intabularea, inscrierea provizorie si notarea — observam ca
numai intabularea §i inscrierea provizorie pot avea ca obiect drepturi tabulare, in timp ce
notarea se refera intotdeauna la inscrierea altor drepturi, acte, fapte sau raporturi juridice n
legdturd cu imobilele cuprinse in cartea funciard. Aceste precizari fiind facute, aratam ca,
potrivit art. 888 din Noul Cod Civil, inscrierea in cartea funciara se efectueazd in baza
inscrisului autentic notarial, a hotararii judecatoresti ramase definitiva, a certificatului de
mostenitor sau Tn baza unui alt act emis de autoritdfile administrative, in cazurile in care legea
prevede aceasta. Ce rezultd de aici? In primul rand, intrucat legiuitorul nu distinge intre

® 0.U.G. nr. 41/2004 pentru modificarea §i completarea Legii cadastrului si publicitdtii imobiliare a fost
publicata in M.Of. al Romaniei, Partea I, nr. 509 din 7 Tunie 2004.
® Legea nr. 247/2005 pentru reforma in domeniile proprietitii si justitiei, precum si unele masuri adiacente a fost
publicata in M.Of. al Romaniei, Partea I, nr. 653 din 22 Tulie 2005.
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felurile nscrierilor potrivit enumerarii de mai sus, este evident ca prin sintagma Tnscrierea in
cartea funciara continutd 1n art. 888 precitat, trimiterea trebuie inteleasa ca fiind efectuata la
toate cele trei categorii de inscrieri, intabularea, inscrierea provizorie si, respectiv, notarea.
Apoi, ca la baza inscrierii 1n cartea funciara pot sta doar urmatoarele categorii de acte juridice:
inscrisul autentic notarial, hotararea judecatoreasca definitiva, certificatul de mostenitor si,
respeciv, un act emis de autoritatile administrative, in cazurile in care legea prevede aceasta.
[ata deci ca prin Noul Cod Civil se revine la reglementarea O.U.G. nr. 41/2004, instituindu-se
de fapt forma autentica obligatorie a actului juridic care std la baza inscrierii in cartea
funciara, indiferent de obiectul sau.

Modificarea produsd impune cateva comentarii, respectiv: dacd aceste Inscrisuri
enumerate de art. 888 din Noul Cod Civil erau cerute doar in cazul intabularii si inscrierii
provizorii, singurele care pot avea ca obiect drepturi tabulare, modificarea era deplin
justificatd, in acord si cu prevederile art. 2 alin. 1 si 2 din Titlul X al Legii nr. 247/2005".
Fiind cerute insa si in cazul notdrii, instituirea obligativitatii formei autentice a actelor juridice
care stau la baza inscrierilor in cartea funciard, va produce din nou dezechilibre in circuitul
civil, crednd numeroase restrictii in legaturd cu obiectul si efectele Inscrierilor in cartea
funciara. In fine, un al treilea aspect in legitura cu aceastd problema, il reprezinta transarea
unei chestiuni controversate pana acum 1in literatura de specialitate: care este forma in care se
poate incheia valabil un act juridic prin care se constituire, se transmite, se modifica ori
inceteaza un drept real asupra unui imobil-constructie, in ipoteza in care terenul de sub
constructie nu constituie obiect al actului juridic respectiv?

Intrucat in dreptul pozitiv roman nu exista nicio norma care si instituie forma
autentica a unor asemenea tranzactii ca o conditie de validitate, se aprecia pe buna dreptate ca
aceste acte juridice erau valabil incheiate §i sub forma unui inscris sub semnturd privata. Cu
toate acestea, in conditiile in care nu exista nici vreo norma care sa instituie forma autentica
obligatorie a tuturor Tinscrisurilor care stateau la baza inscrierilor in cartea funciara,
registratorii din cadrul birourilor teritoriale de cadastru si publicitate imobiliara pronuntau
incheieri de respingere a cererilor de Inscriere in cartea funciara a drepturilor reale asupra
constructiilor, astfel dobandite. Prin noua reglementare, controversa a fost rezolvata, fiind
reglementatd obligativitatea formei autentice a actului care std la baza oricdrei inscrieri, atit a
unui drept real imobiliar (tabular), cat si a oricarui drept personal, act sau fapt juridic.

Mai mult, potrivit art. 1244 din Noul Cod Civil, conventiile care stramuta sau
constituie drepturi reale care urmeaza a fi inscrise in cartea funciard trebuie sd fie incheiate
prin Inscris autentic, sub sanctiunea nulitatii absolute, in afara altor cazuri prevazute de lege.
Norma se aplicd si conventiilor prin care se modificd un drept real, avand in vedere
prevederile art. 886 din Noul Cod Civil. Asadar, legiuitorul roméan nu mai distinge dupa cum
dreptul real poarta asupra unui teren cu sau fara constructii sau, respectiv, asupra unei
constructii, actul juridic urmand a fi incheiat in toate cazurile in formd autentica, sub

" Conform art. 2 alin. 1, terenurile cu sau fara constructii, situate in intravilan §i extravilan, indiferent de
destinatia sau de intinderea lor, pot fi instrainate si dobandite prin acte juridice intre vii, incheiate in formad
autenticd, sub sanctiunea nulitatii absolute. Conform art. 2 alin. 2, in cazul in care prin acte juridice ntre vii se
constituie un drept real asupra unui teren cu sau fard constructie, indiferent de destinatia sau intinderea
acestora, dispozitiile alin. (1) se aplica in mod corespunzator. Dispozitiile au fost abrogate de Legea nr.
71/2011.
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sanctiunea nulitatii absolute, cerinta fiind prevazuta si ca o conditie a Inscrierii in cartea
funciara.

A treia modificare vizeaza actiunea in prestatie tabulara, reglementata de art. 27 alin.
1, 2 5i 3 din Legea nr. 7/1996 republicata si modificata: cel care s-a obligat sa stramute sau sa
constituie in folosul altuia un drept real asupra unui imobil este dator sa 1i predea toate
inscrisurile necesare pentru inscrierea acelui drept, in caz contrar persoana interesata putand
solicita instantei sa dispuna inscrierea in cartea funciard. Hotararea instantei de judecatd va
suplini consimtamantul la inscriere al partii care are obligatia de a preda inscrisurile necesare
nscrierii.

Actuala reglementare (art. 896 Noul Cod Civil) are meritul de a fi mult mai clara si
usor de pus in practica: in cazurile in care cel obligat sd transmitd, sd constituie ori sa
modifice in folosul altuia un drept real asupra unui imobil nu isi executa obligatiile necesare
pentru inscrierea in cartea funciard, se va putea cere instantei judecdtoresti sa dispuna
inscrierea. In plus, spre deosebire de caracterul imprescriptibil al actiunii in prestatie tabulara
sub imperiul Legii nr. 7/1996 republicata (art. 27 alin. 4), in reglementarea Noului Cod Civil,
dreptul la actiune este prescriptibil in conditiile legii.

Si actiunea in prestatie tabulara speciala, asa cum era cunoscutd in literatura de
specialitate, a fost modificata. Potrivit art. 27 alin. 5 din Legea nr. 7/1996 dobanditorul
anterior putea promova actiune impotriva celui ulterior, solicitdnd instantei judecatoresti sa
acorde inscrierii sale rang preferential fatd de inscrierea efectuata la cerereca dobanditorului
ulterior al imobilul, dacad erau indeplinite mai multe conditii, respectiv actul juridic in baza
caruia se solicita prestatia tabulara sa fi fost incheiat anterior celui in baza caruia a fost inscris
dreptul tertului (dobanditorului ulterior) in cartea funciara, iar terful sa fi dobandit imobilul cu
titlu gratuit sau, daca 1-a dobandit cu titlu oneros, sa fie de rea credinta.

In reglementarea Noului Cod Civil nu mai are nicio relevanti caracterul oneros sau cu
titlu gratuit al actului juridic, contand exclusiv reaua credinta a tertului dobanditor, raportat la
data incheierii actului, (art. 897 alin. 1 din Noul Cod Civil), precum si anterioritatea actului
juridic al reclamantului fatd de actul juridic in baza caruia a fost inscris dreptul tertului in
cartea funciard. Si in acest caz, caracterul imprescriptibil al actiunii (art. 27 alin. 4 din Legea
nr. 7/1996 republicata si modificatd) a fost eliminat, Noul Cod Civil statuand un termen de
prescriptie de 3 ani de la data inscrierii de catre tertul dobanditor a dreptului in folosul sdu, cu
exceptia cazului in care dreptul la actiune al reclamantului contra antecesorului tabular s-a
prescris mai Tnainte (art. 897 alin. 2 din Noul Cod Civil).

Un element de noutate fata de reglementarea anterioard a Legii nr. 7/1996 republicata
s1 modificata, il reprezinta cazul consacrat de art. 8§91 din Noul Cod Civil, respectiv doua sau
mai multe persoane au fost indreptatite sa dobandeasca, prin acte incheiate cu acelasi autor,
drepturi asupra aceluiasi imobil care se exclud reciproc, situatie in care cel care si-a Inscris
primul dreptul va fi socotit titularul dreptului tabular, indiferent de data titlului Tn temeiul
caruia s-a savarsit inscrierea in cartea funciara. Nu are relevanta caracterul oneros sau cu titlu
gratuit al actului juridic, contdnd doar buna credintd a dobanditorilor. Aceasta deoarece,
potrivit art. 892 din Noul Cod Civil, cel care a fost indreptatit, printr-un act juridic valabil
incheiat, sa inscrie un drept real in folosul sdu poate cere radierea din cartea funciard a unui
drept concurent sau, dupa caz, acordarea de rang preferential fatd de inscrierea efectuata de
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alta persoana, Tnsa numai daca sunt intrunite urmatoarele trei conditii: actul juridic in temeiul
caruia se solicitd radierea sau acordarea rangului preferential sa fie anterior aceluia in baza
caruia tertul si-a inscris dreptul; dreptul reclamantului si cel al terfului dobanditor sa provina
de la un autor comun; inscrierea dreptului in folosul reclamantului sa fi fost impiedicata de
tertul dobanditor prin violenta sau viclenie, dupa caz, sau cu alte cuvinte, tertul dobanditor sa
fi fost de rea credinta. Radierea sau acordarea rangului preferential poate fi cerutd si daca
violenta ori viclenia a provenit de la o altd persoanad decat tertful dobanditor, dar numai daca
acesta din urma a cunoscut sau, dupa caz, trebuia sd cunoasca aceasta imprejurare la data
incheierii contractului in baza caruia a dobandit dreptul intabulat in folosul sau. Si aceasta
actiune este prescriptibild extinctiv intr-un termen de 3 ani de la data inscrierii de cétre tert a
dreptului in folosul sau, sub sanctiunea prescrierii dreptului la actiune. Desi Noul Cod Civil o
trateaza distinct, aceastd actiune poate fi apreciatd tot ca o forma a actiunii in prestatie
tabulara, particularizata potrivit celor de mai sus.

antecontractelor si a pactelor de optiune. Este 0 norma juridicd nou introdusa, justificata de
numeroasele situatii din practica judiciara in care, pentru asigurarea opozabilitatii ori a
rangului serial, se cerea a fi notate in cartea funciard promisiunile (antecontractele) de
vanzare-cumparare avand ca obiect un imobil.

Pentru a putea fi notatd in cartea funciara promisiunea de a incheia un contract,
trebuiesc indeplinite cateva conditii (art. 906 din Noul Cod Civil), respectiv: dreptul real care
constituie obiectul promisiunii trebuie sa aiba legatura cu imobilul inscris in cartea funciara in
care se cere notarea; promitentul transmitator sa fie inscris in cartea funciard ca titularul
dreptului care face obiectul promisiunii; antecontractul, sub sanctiunea respingerii cererii de
notare, sa stipuleze expres termenul in care urmeaza a fi incheiat contractul; promisiunea sa
fie incheiatd in forma autentica, ca un corolar al celor expuse mai sus. Notarea promisiunii in
cartea funciara se poate realiza oricand in termenul stipulat in antecontract pentru executarea
sa, incepand cu data semnarii sale si pana cel mai tarziu cu 6 luni Thainte de expirarea lui.

Sunt reglementate si cazurile In care notarea promisiunii de a incheia un contract poate
fi radiatd. Astfel, in ipoteza in care promitentul transmitator nu isi indeplineste obligatiile
asumate, iar promitentul dobanditor nu a solicitat instantei judecatoresti pronuntarea unei
hotarari care sa tina loc de contract, intr-un termen de 6 luni de la trecerea termenului fixat
pentru incheierea lui, notarea promisiunii poate fi radiatd. Norma actioneaza ca $i o sancfiune
Tmpotriva persoanei interesate, respectiv a promitentului dobanditor care ramane in pasivitate
si nu isi valorifica drepturile in intervalul de timp mentionat. De asemenea, dacd in perioada
n care produce efecte promisiunea de a incheia un contract, imobilul ce constituie obiectul
acesteia a fost definitiv adjudecat in cadrul vanzarii silite de cétre un tert care nu este tinut sa
raspunda de obligatiile promitentului transmititor, promisiunea se va putea radia. In ambele
cazuri, radierea se va efectua din oficiu de catre biroul teritorial de cadastru si publicitate
imobiliard. Aceste norme sunt aplicabile in mod similar si notarii in cartea funciara a pactelor
de optiune.

A cincea modificare vizeaza regimul juridic al acfiunii in rectificarea inscrierilor in
cartea funciara. De remarcat in primul rand ca legiuitorul a consacrat mult mai clar caracterul
subsidiar al acestei actiuni, fatd de actiunea de fond, concluzia fiind sustinuta de art. 907 alin.
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3 din Noul Cod Civil® si art. 908 alin. 4 teza | din Noul Cod Civil®. Apoi, spre deosebire de
reglementarea precedenta (art. 34 din Legea nr. 7/1996), Noul Cod Civil conditioneaza
efectuarea rectificarii inscrierii in cartea funciard in caz de litigiu, de existenta unei hotarari
judecatoresti definitive, nemai fiind necesar ca hotararea judecatoreasca sa fie si irevocabila.
Cu alte cuvinte, rectificarea Inscrierii in cartea funciara se va putea efectua in caz de litigiu,
inainte de exercitarea caii de atac a recursului, hotararea instantei fiind in acest caz definitiva.
Norma este criticabild, in primul rand pentru ca instantele judecatoresti (compartimentele
speciale ale arhivei si registraturii) sunt reticente in a elibera persoanelor interesate hotarari
jduecatoresti cu mentiunea ca sunt definitive, daca litigiul se afla in faza recursului, iar in al
doilea rand pentru ca, in functie de decizia din recurs, operatiunea de rectificare produsa
Tnainte de obtinerea acesteia, ar putea fi anulatd dupa reformarea totalda a hotararii definitive
pe care se bazeaza.

A fost modificat si termenul de introducere a actiunii n rectificarea inscrierii de carte
funciara fata de tertele persoane care au dobandit cu buna-credinta un drept real prin donatie
sau legat cu titlu particular, acesta fiind in prezent de 5 ani, calculati de la inregistrarea cererii
de inscriere a tertilor, sub rezerva prescriptiei dreptului la actiunea de fond. Spre deosebire de
reglementarea precedentd (art. 35 alin. 2 din Legea nr. 7/1996), legiuitorul califica in prezent
acest termen ca fiind unul de decadere si nu de prescriptie, cu toate consecintele care decurg
de aici (art. 909 alin. 2 si 4 din Noul Cod Civil).

Tn fine, In materie de uzucapiune imobiliard, Noul Cod Civil aduce modificari serioase
normelor in vigoare la data de 1 octombrie 2011. Pana la aceasta data, datorita dispozitiilor
legale tranzitorii continute de Legea nr. 7/1996, precum si efectelor Deciziei nr.
LXXXV1/2007*° a Inaltei Curti de Casatie si Justitie pronuntata intr-un recurs in interesul
legii, uzucapiunea era reglementata de doud categorii de norme juridice, raportat la momentul
de inceput al curgerii posesiei: In cazul in care posesia a Inceput sd curga Inainte de intrarea in
vigoare a Legii nr. 7/1996, dar nu s-a Tmplinit, dobandirea dreptului de proprietate prin
uzucapiune era supusa Decretului-Lege nr. 115/1938, in timp ce pentru posesiile Tncepute
dupa intrarea in vigoare a Legii nr. 7/1996, intrucat acest act normativ nu reglementa nimic in
materie de uzucapiune, se aplicau prevederile art. 1890 — art. 1902 Cod Civil, care legiferau
uzucapiunea de 30 de ani si, respectiv, de cea de 10 pana la 20 de ani.

8 Art. 907 alin. 3 din Noul Cod Civil: situatia juridica reald trebuie s rezulte dintr-o recunoastere ficutd de
titularul inscrierii a carei rectificare se solicitd, prin declaratie data in forma autentica notariald, ori dintr-0
hotardre judecdtoreasca definitiva pronuntatd impotriva acestuia, prin care s-a admis actiunea de fond.
Actiunea de fond poate fi, dupd caz, o actiune in anulare, rezolutiune, reductiune sau orice altd actiune
intemeiatd pe o cauza de ineficacitate a actului juridic.

° Art. 908 alin. 4 teza | din Noul Cod Civil: acfiunea in rectificare poate fi introdusd concomitent sau separat,
dupa ce a fost admisa actiunea de fond, cand este cazul.

1% Decizia nr. LXXXVI (86) din 10 decembrie 2007 a fost pronuntata de ICCJ in recursul in interesul legii,
declarat de procurorul general al Parchetului de pe linga Inalta Curte de Casatie si Justitie, cu privire la
dispozitiile legale aplicabile in cazul actiunilor care au ca obiect constatarea dobandirii dreptului de proprietate
prin uzucapiune n teritoriile in care s-au aplicat prevederile Decretului-lege nr. 115/1938 pentru unificarea
dispozitiilor privitoare la cartile funciare, Tn materia prescriptiilor achizitive implinite dupa intrarea in vigoare a
din 14 Octombrie 2008.
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Noul Cod Civil statueaza in art. 6 alin. 4 ca uzucapiunile incepute si neimplinite la
data intrarii in vigoare a legii noi sunt in intregime supuse dispozitiilor legale care le-au
instituit, distingand evident in functie de momentul la care a inceput sa curga posesia. Potrivit
actualei reglementari, se Intalnesc doud tipuri de uzucapiune, respectiv uzucapiunea
extratabulara si uzucapiunea tabulara.

Uzucapiunea extratabulard reglementata de art. 930 din Noul Cod Civil, consta in
dobandirea si inscrierea in cartea funciara a drepturilor reale asupra unui imobil de catre cel
care a exercitat o posesie timp de 10 ani, calculati de la data la care proprietarul inscris in
cartea funciarad a decedat ori, dupa caz, si-a incetat existenta, in cazul persoanelor juridice; de
la data la care a fost inscrisa in cartea funciara declaratia de renuntare la proprietate; in cazul
in care imobilul nu era inscris in nicio carte funciard. Apreciem modificarea produsa, efectele
pozitive fiind multiple: in primul rand, legiuitorul a scurtat termenul posesiei, dand eficienta
sporitd acestei institutii, precum si circuitului civil imobiliar.

Vechea reglementare, art. 28 din Decretul-Lege nr. 115/1938 statua un termen de 20
de ani de posesie, calculat de la decesul proprietarului tabular ori de la data inscrierii Tn cartea
funciard a declaratiei de renuntare la proprietate. Circuitul civil era ingreunat, de multe ori
persoanele interesate fiind puse in imposibilitatea de a proba indeplinirea conditiilor legale,
datorita trecerii unui termen indelungat al posesiei. in al doilea rand, cu titlu de noutate,
legiuitorul reglementeaza si situatia imobilelor neinscrise in nicio carte funciara.

Asemenea situatii, des Intalnite In practicd, nu puteau fi reglementate sau puteau fi
reglementate cu mare greutate inainte de aceasta modificare, intrucat instantele judecatoresti
erau tentate sa aplice aceeasi reguld, respectiv sa calculeze termenul de exercitare al posesiei
de la data decesului proprietarului inscris in cartea funciara ori de la data inscrierii renuntarii
la proprietate. Fireste ca, imobilul nefiind inscris in nicio carte funciara, era cvasi-imposibil ca
o actiune avand ca obiect dobandirea dreptului de proprietate sau a oricarui alt drept real
asupra unui asemenea imobil sd fie admisa. Noua reglementare are menirea de a simplifica
situatia, pentru dobandirea unui drept real asupra unui imobil neinscris in vreo carte funciara
fiind suficienta exercitarea posesiei timp de 10 ani si fireste, Indeplinirea conditiilor posesiei
asa cum sunt ele reglementate de lege.

Totusi, dacd in cursul termenului posesiei sau chiar dupa implinirea acestuia, o terta
persoana si-a nregistrat propria cerere de inscriere a dreptului Tn cartea funciard in folosul
sdu, persoana interesatd, posesorul care indeplineste conditiile posesiei asa cum au fost ele
detaliate mai sus, nu mai poate dobandi dreptul de proprietate prin uzucapiune. Este o
consecintda al neindeplinirii conditiei ca posesia sa nu fie tulburatd si, respectiv, sd fie
continua. Pe de alta parte, de precizat ca legiuitorul s-a referit in acest caz la inregistrarea
cereril de Inscriere in cartea funciara la instanta de judecatd, care constatd printr-o hotdrare
judecatoreasca dobandirea dreptului real prin uzucapiune. Precizarea era necesara pentru a nu
fi tentati sa credem ca este vorba despre o inregistrare a cererii la cartea funciara, concluzie
eronata; legea nu prevede inregistrarea ca si inscriere in cartea funciara, pe de-0 parte, iar pe
de alta parte, aceasta limitare nu ar fi fost aplicabila in situatia Tn care imobilul nu este inscris
in nicio carte funciara.
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Uzucapiunea tabulara reglementatd de art. 931 din Noul Cod Civil, constd in

dobandirea si Inscrierea in cartea funciard a drepturilor reale asupra unui imobil de cétre cel
care a exercitat o posesie timp de 5 ani, calculati dupd momentul inregistrarii cererii de
inscriere, in cazul inscrierilor in cartea funciard a unor drepturi reale fara cauza legitima. Este
necesar ca posesia sa nu fi fost viciata, iar posesorul sa fie de buna credinta, care trebuie sa
existe iTn momentul Inregistrarii cererii de inscriere si in momentul intrarii in posesie. Si in
acest caz remarcam o reducere a termenului posesiei, respectiv 5 ani in loc de 10 ani cét
prevedea vechea reglementare (art. 27 din Decretul-Lege nr. 115/1938), insa si instituirea unei
noi cerinte, respectiv aceea ca posesia sa nu fi fost viciata.
a prezenta atat avantajele, cat si minusurile modificarilor legislative produse. Transpunerea lor
in practica va demonstra in timp daca initiativa legiuitorului este una benefica, menita sa puna
inscrie in aceeasi notd de nesigurantd si instabilitate legislativi dominantd pana in prezent si
in domeniul abordat. Desigur ca eventualele rezultate negative nu vor putea fi disparate total
de cauzele numeroaselor modificari anterioare, precum numarul mare de imobile neinscrise
inca In cartea funciard, erorile produse de autoritatile administrative cu ocazia retrocedarilor
de imobile in ceea ce priveste amplasamentul ori suprafata imobilelor in cauza si multe, multe
alte probleme pe care le ridica constant practica judiciara, extrem de bogata in materie.
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