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Fisa nr. 21

PUBLICITATEA IMOBILIARA.
CARTEA FUNCIARA

I. CONSIDERATII GENERALE PRIVIND PUBLICITATEA IMOBILIARA SI
CARTEA FUNCIARA

Notiuni introductive

— publicitatea imobiliard, ca institutie a dreptului civil, consta in ansamblul normelor juridice care au
ca obiect de reglementare modul de aducere la cunostinta publicului a situatiei juridice a imobilelor,
precum si a drepturilor reale imobiliare;
= publicitatea imobiliara intemeiata pe sistemul de evidenta a cadastrului are ca obiect inscrierea in
cartea funciara a actelor si faptelor juridice referitoare la imobilele din aceeasi unitate administra-
tiv-teritoriald, in scopul transmiterii sau constituirii de drepturi reale imobiliare ori, dupa caz, al
opozabilitatii fata de terti a acestor inscrieri [art. 21 alin. (1) din Legea cadastrului si publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicatd];
= publicitatea imobiliara se efectueaza de catre birourile de cadastru si publicitate imobiliara pentru
imobilele situate in raza de activitate a acestora [art. 21 alin. (2) din Legea nr. 7/1996];
— sintagma ,,carte funciard” este susceptibila de mai multe acceptiuni:
1. 7n sens larg, reprezinta sistemul de publicitate imobiliard bazat pe identitatea topografica a imobile-
lor, pe documentele tehnice cadastrale si pe evidenta juridica integrala a drepturilor reale imobiliare;
2.1n sens restrdns, reprezinta inscrisul care descrie imobilele si arata drepturile, actele sau faptele
privitoare la imobile, precum si persoanele mentionate ca titulare ale drepturilor respective;
= actualul Cod civil pastreaza sistemul foilor (colilor) reale, prevazand in art. 878 alin. (2) ca aceeasi
carte funciara nu poate cuprinde decat un singur imobil;
= mai multi coproprietari nu pot fi inscrisi in aceeasi carte funciarda decat daca se afla in
coproprietate pe cote-parti sau in devdlmasie [art. 878 alin. (3) C.civ.].

Caracteristicile cartii funciare

— evidenta se tine pe imobile, iar nu pe persoane (proprietari);

— In principiu, orice imobil, indiferent de forma dreptului de proprietate (privata sau publica), trebuie

sa fie cuprins intr-o carte funciara;

— cartile funciare se intocmesc si se numeroteaza pe teritoriul administrativ al fiecarei localitati;
= cartile funciare intocmite si numerotate pe teritoriul administrativ al fiecarei localitati alcatuiesc,
impreund, registrul cadastral de publicitate imobiliara al acestui teritoriu, ce se tine de catre biroul
teritorial din cadrul oficiului teritorial Tn a carui raza teritoriald de activitate este situat imobilul
respectiv [art. 21 alin. (3) din Legea nr. 7/1996];

— cartile funciare se tin intr-un singur exemplar;

— cartile funciare se intregesc cu anumite documente prevazute de lege, anume planul cadastral de

identificare a imobilelor si inscrisurile justificative referitoare la imobile;
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— cartea funciard asigura transmiterea, constituirea, modificarea si stingerea drepturilor reale imo-
biliare, precum si opozabilitatea drepturilor de creanta, faptelor sau altor raporturi juridice privitoare
la imobile;
— cartea funciara este accesibila publicului;
= orice persoana, fara a fi tinutda sa justifice vreun interes, poate cerceta orice carte funciara,
precum si celelalte documente cu care aceasta se intregeste, potrivit legii;
® mapa cu inscrisurile care au stat la baza efectuarii inscrierilor in cartea funciara poate fi consultata
de orice persoana interesatad, cu respectarea dispozitiilor legale cu privire la prelucrarea datelor cu
caracter personal si libera circulatie a acestor date [art. 883 alin. (1) C.civ.];
= |a cerere, se vor elibera extrase sau copii certificate, conforme cu exemplarul original aflat in
arhiva [art. 883 alin. (2) C.civ.];
® nimeni nu va putea invoca faptul ca nu a avut cunostinta de existenta vreunei inscrieri efectuate in
cartea funciara sau, dupa caz, a unei cereri de inscriere inregistrate la biroul de cadastru si
publicitate imobiliara [art. 883 alin. (3) C.civ.].

Structura cartii funciare

— cartea funciara cuprinde un titlu (in care se indica numarul cartii funciare si localitatea in care este
situat imobilul) si trei pdrti (art. 23 din Legea nr. 7/1996):
1. partea | cuprinde descrierea imobilelor (numarul de ordine si cel cadastral ale fiecarui imobil, su-
prafata terenului, destinatia, adresa administrativa, categoria de folosinta si, dupa caz, constructiile;
planul imobilului cu descrierea acestuia constituie anexa la partea I) si are o valoare exclusiv tehnica;

= scoaterea definitiva si temporara din circuitul agricol a imobilelor situate in intravilanul aprobat

potrivit legii se face prin autorizatia de construire;
2. partea a ll-a se refera la inscrierile privind dreptul de proprietate si alte drepturi reale si cuprinde:
numele sau denumirea proprietarului si ale titularului dreptului real asupra imobilului, dupa caz, actul
sau faptul juridic care constituie titlul dreptului de proprietate, precum si mentionarea inscrisului pe
care se intemeiaza acest drept, stramutarile proprietatii, dreptul de administrare, dreptul de conce-
siune si dreptul de folosinta cu titlu gratuit, corespunzatoare proprietatii publice, servitutile consti-
tuite in folosul imobilului, faptele juridice, drepturile personale sau alte raporturi juridice, precum si
actiunile privitoare la proprietate, receptia propunerii de dezmembrare ori de comasare §i respin-
gerea acesteia, respingerea cererii de receptie si/sau de inscriere, in cazul imobilelor cu carte funciara
deschisa, obligatii de a nu face, interdictiile de instrainare, grevare, inchiriere, dezmembrare, coma-
sare, construire, demolare, restructurare si amenajare, clauza de inalienabilitate a imobilului, potrivit
art. 628 alin. (2) C.civ., si clauza de insesizabilitate, potrivit art. 2329 alin. (3) C.civ., comodatul consti-
tuit cu privire la imobil, orice modificari, indreptari sau Tnsemnari ce s-ar face in titlu, in partea | sau
a ll-a a cartii funciare, cu privire la inscrierile facute;
3. partea a lll-a se refera la inscrierile privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturile
reale de garantie si sarcini, ca: dreptul de superficie, uzufruct, uz, abitatie, servitutile in sarcina fondu-
lui aservit, ipoteca si privilegiile imobiliare, precum si locatiunea si cesiunea de creanta, faptele
juridice, drepturile personale sau alte raporturi juridice, precum si actiunile privitoare la drepturile
reale Tnscrise in aceasta parte, sechestrul, urmarirea imobilului sau a veniturilor sale, orice modificari,
indreptari sau Tnsemnari ce s-ar face cu privire la inscrierile facute in aceasta parte.

Obiectul cartii funciare

— cartea funciara descrie imobilele si arata drepturile reale ce au ca obiect aceste bunuri [art. 876
alin. (1) C.civ.];
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— In cazurile prevazute de lege pot fi inscrise in cartea funciara si alte drepturi, fapte sau raporturi

juridice, daca au legatura cu imobilele cuprinse in cartea funciara [art. 876 alin. (2) C.civ.];

—din art. 876 alin. (1) si (2) C.civ. se desprinde concluzia potrivit cdreia cartea funciara are:

1. un obiect material: imobilul;
= imobilul este definit de Codul civil ca fiind una sau mai multe parcele de teren alaturate, indiferent
de categoria de folosinta, cu sau fara constructii, apartinand aceluiasi proprietar, situate pe terito-
riul unei unitati administrativ-teritoriale si care sunt identificate printr-un numar cadastral unic
[art. 876 alin. (3) C.civ.];
= o definitie legalda asemanatoare, dar mai exacta, deoarece elimina notiunea de ,parceld”, este
oferitd de art. 1 alin. (5) din Legea nr. 7/1996, republicata, potrivit caruia imobilul este terenul, cu
sau fara constructii, de pe teritoriul unei unitati administrativ-teritoriale, apartinand unuia sau mai
multor proprietari, care se identifica printr-un numar cadastral unic;

2. un obiect juridic: drepturile reale asupra imobilelor (ca obiect material al cartii funciare), precum si

alte drepturi, fapte sau raporturi juridice, daca au legatura cu imobilele cuprinse in cartea funciara;

—1n ceea ce priveste drepturile asupra imobilului, legea distinge intre:

a) drepturile reale;
= drepturile reale imobiliare inscrise in cartea funciara sunt drepturi tabulare; ele se dobandesc, se
modifica si se sting numai cu respectarea regulilor de carte funciara (art. 877 C.civ.);
= drepturile reale imobiliare sunt supuse intabuldrii, ca mod de inscriere in cartea funciard, inta-
bulare care, ca regula, va avea efect constitutiv de drepturi dupa finalizarea lucrarilor de cadastru la
nivelul unitatii administrativ-teritoriale;
= Tn mod exceptional, exista drepturi reale care nu pot fi tabulare, deoarece nu se inscriu in cartea
funciara; de exemplu, dreptul de retentie, care este opozabil tertilor (mai putin creditorilor debito-
rului, retentorul neputandu-se opune urmaririi silite pornite de un alt creditor, ci doar sa participe la
distribuirea pretului) fara indeplinirea vreunei formalitati de publicitate (art. 2498 C.civ.);
b) alte drepturi, adica drepturile de creanta (personale);

= drepturile de creanta, precum si faptele sau raporturile juridice aflate in legatura cu imobilul se
noteaza, notarea avand, ca reguld, caracter de opozabilitate.

Raspunderea pentru tinerea defectuoasa a cartii funciare

— cel prejudiciat printr-o fapta savarsita, chiar din culpa, in pastrarea si administrarea cartii funciare va
putea cere obligarea, in solidar, la plata de despagubiri a oficiului teritorial de cadastru si publicitate
imobiliara de la locul situarii imobilului si a persoanei raspunzatoare de prejudiciul astfel cauzat, daca
prejudiciul nu a putut fi Tnlaturat, in tot sau in parte, prin exercitarea actiunilor si cdilor de atac
prevazute de lege [art. 915 alin. (1) C.civ.];
— dreptul la actiune se prescrie in termen de un an din ziua in care cel vatamat a cunoscut faptul
pagubitor, insa nu mai tarziu de 3 ani de la data cand s-a savarsit fapta prin care s-a cauzat prejudiciul
[art. 915 alin. (2) teza | C.civ.];
= prescriptia este suspendata prin exercitarea actiunilor si cdilor de atac prevazute de lege pentru
inlaturarea efectelor faptei pagubitoare [art. 915 alin. (2) teza a ll-a C.civ.].

II. PRINCIPIILE CARTII FUNCIARE

Enumerarea principiilor noilor carti funciare

1. principiul efectului constitutiv de drepturi reale imobiliare al inscrierii;
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. principiul publicitatii integrale;

. principiul relativitatii tnscrierii;

. principiul prioritatii;

. principiul fortei probante si publicitatii materiale;
. principiul neutralitatii;

. principiul specialitatii;

. principiul legalitatii.

O NGOV A, WN

Principiul efectului constitutiv de drepturi reale imobiliare al inscrierii

— notiune: principiul potrivit caruia, atat intre parti, cat si fata de terti, drepturile reale imobiliare se
dobandesc, se modifica ori se sting numai prin inscrierea in cartea funciara;
= deci inscrierea, efectuata in temeiul unui act juridic sau fapt juridic, are efect translativ, consti-
tutiv, modificator sau extinctiv de drepturi reale imobiliare;
—reglementare si continut:
1.1n ceea ce priveste dobdndirea drepturilor reale imobiliare, acest principiu este consacrat de
art. 885 alin. (1) C.civ., potrivit cdruia, sub rezerva unor dispozitii legale contrare, drepturile reale
asupra imobilelor cuprinse Tn cartea funciara se dobandesc, atat intre parti, cat si fata de terti, numai
prin inscrierea lor n cartea funciara, pe baza actului sau faptului care a justificat inscrierea;
2.1n ceea ce priveste stingerea drepturilor reale imobiliare, acest principiu este consacrat de art. 885
alin. (2) C.civ., care prevede ca drepturile reale se vor pierde sau stinge numai prin radierea lor din
cartea funciard, cu consimtamantul titularului, dat prin Tnscris autentic notarial; acest consimtamant
nu este necesar daca dreptul se stinge prin implinirea termenului aratat in inscriere ori prin decesul
sau, dupa caz, prin incetarea existentei juridice a titularului, daca acesta era o persoana juridica;
= hotdrarea judecatoreasca definitiva sau, in cazurile prevazute de lege, actul autoritatii administrative
va inlocui acordul de vointe sau, dupa caz, consimtamantul titularului [art. 885 alin. (4) C.civ.];
3.7n ceea ce priveste modificarea drepturilor reale imobiliare, acest principiu este consacrat de
art. 886 C.civ., potrivit caruia modificarea unui drept real imobiliar se face potrivit regulilor stabilite
pentru dobandirea sau stingerea drepturilor reale, daca prin lege nu se dispune altfel;
— exceptii de la acest principiu:
1. drepturile reale se dobandesc fara inscriere in cartea funciarad cand provin din [art. 887 alin. (1)
C.civ.]:
a) mostenire;
b) accesiune natural3;
¢) vanzare silita;
d) expropriere pentru cauza de utilitate publica;
e) alte cazuri expres prevazute de lege;
= totusi, daca titularul unui drept real imobiliar dobandit prin unul dintre aceste moduri doreste sa
dispuna inter vivos de dreptul respectiv, atunci el va trebui sa solicite inscrierea dreptului in cartea
funciara [art. 887 alin. (3) C.civ.];
= in cazul vanzarii silite, daca urmarirea imobilului nu a fost in prealabil notata in cartea funciara,
drepturile reale astfel dobandite nu vor putea fi opuse tertilor dobanditori de buna-credinta
[art. 887 alin. (2) C.civ.];
2. cazul art. 577 alin. (2) C.civ. in privinta lucrarilor efectuate de proprietarul imobilului cu materialele
sale sau cu materialele altuia;
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3. cazul art. 583 alin. (1) C.civ. referitor la dobandirea prin accesiune imobiliara artificiala a lucrarilor
adaugate necesare etc.;
—aplicare in timp:

a) acest principiu va fi aplicabil numai dupa finalizarea lucrarilor de cadastru pentru fiecare unitate
administrativ-teritoriald (comuna, orasul sau municipiul) si deschiderea, la cerere sau din oficiu, a
cartilor funciare pentru imobilele respective, in conformitate cu dispozitiile Legii cadastrului si a
prietate 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 (art. 56 din Legea nr. 71/2011);

b) astfel, in functie de momentul incheierii actului juridic sau, dupa caz, al producerii faptului juridic
generator, modificator sau extinctiv de drepturi reale imobiliare si data Tnscrierii Tn cartea
funciara, trebuie facute urmatoarele distinctii:

i) inscrierea in cartea funciara a drepturilor reale imobiliare dobandite Tnh temeiul unor acte si
fapte juridice anterioare intrarii Tn vigoare a Codului civil din 2009 are efect de opozabilitate,
indiferent de data la care are loc Tnscrierea, deci chiar daca inscrierea are loc dupa finaliza-
rea lucrarilor de cadastru la nivelul unei unitati administrativ-teritoriale si deschiderea, la
cerere sau din oficiu, a cartilor funciare pentru imobilele respective;

ii) inscrierea n cartea funciara a drepturilor reale imobiliare dobandite in baza unor acte sau
fapte juridice ulterioare intrarii in vigoare a Codului civil din 2009, dar anterioare finalizarii
lucrarilor de cadastru la nivelul unei unitati administrativ-teritoriale si deschiderii, la cerere
sau din oficiu, a cartilor funciare pentru imobilele respective, are efect de opozabilitate,
indiferent daca Tnscrierea se face Thainte sau dupa finalizarea lucrarilor de cadastru la nivelul
unitatii administrativ-teritoriale;

jii) inscrierea n cartea funciard a drepturilor reale imobiliare dobandite in baza unor acte sau
fapte juridice ulterioare finalizarii lucrarilor de cadastru la nivelul unei unitati administra-
tiv-teritoriale si deschiderii, la cerere sau din oficiu, a cartilor funciare pentru imobilele
respective are efect constitutiv de drepturi;

= efectul constitutiv de drepturi cu privire la un imobil opereaza de la data efectudrii primei inscrieri

subsecvente ce are la baza acte juridice constitutive sau translative de drepturi reale incheiate

ulterior deschiderii din oficiu a cartilor funciare, pentru intreaga unitate administrativ-teritoriala

[art. 14 alin. (8) din Legea nr. 7/1996, modificat prin Legea nr. 264/2021].

Principiul publicitatii integrale

— notiune: principiul care rezulta din dispozitiile art. 876 C.civ., potrivit caruia sunt supuse inscrierii in
cartea funciard sau, dupa caz, pot fi inscrise in cartea funciara toate drepturile reale imobiliare si
toate drepturile de creanta, faptele ori alte raporturi juridice referitoare la imobilele cuprinse in
cartea funciara;
— acest principiu se afla in stransa corelatie cu efectul constitutiv al inscrierii drepturilor reale imo-
biliare, cu obligativitatea inscrierii drepturilor reale imobiliare extratabulare, in cazul in care titularul
doreste sa Tsi exercite dispozitia juridica, precum si cu efectul de opozabilitate absolutd a unor notari;
= cu privire la obligativitatea inscrierii drepturilor reale imobiliare extratabulare n cazul in care titu-
larul doreste sa isi exercite dispozitia juridica, art. 36 alin. (1) din Legea nr. 7/1996 prevede c& actele
notariale prin care se transmite, se modifica, se constituie sau se stinge un drept real imobiliar se
incheie numai daca bunurile imobile sunt inscrise Tn cartea funciara, cu exceptia:
i) cazurilor prevazute la art. 887 C.civ.;
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ii) actelor de partaj succesoral sau voluntar, cu exceptia cazului in care imobilele din masa partaja-
bila se dezlipesc sau se alipesc;

jii) altor cazuri prevazute expres de reglementarile in vigoare;

= aceste dispozitii se aplica corespunzator si celorlalte categorii de acte autentice prin care se

transferd, se constituie, se modifica sau se sting drepturi reale care se inscriu in cartea funciara

[art. 36 alin. (2) din Legea nr. 7/1996].

Principiul relativitatii inscrierii

— notiune: principiul potrivit cdruia, Tn esentd, inscrierea se poate face numai impotriva persoanei
care, la data Tnregistrarii cererii, era Tnscrisa ori, dupa caz, urmeaza sa fie inscrisa in cartea funciara ca
titular al dreptului asupra cdruia inscrierea urmeaza sa fie facuta;
— persoana care este inscrisa in cartea funciara se numeste antecesor tabular, iar cel care urmeaza sa
fie Tnscris se numeste succesor tabular;
= intrucat n cartea funciara se inscriu si alte moduri de dobandire a drepturilor reale imobiliare, iar
nu numai conventia translativa sau constitutiva, nu in toate cazurile exista un raport juridic direct
intre antecesorul tabular si succesorul tabular;
= acest principiu nu priveste situatia imobilului care este inscris pentru prima oara intr-o carte
funciara, caz in care inscrierea se face pe numele proprietarului actual, in baza modului prin care
acesta a dobandit dreptul de proprietate;
—reglementare si continut:
1.1n ceea ce priveste persoanele impotriva cdrora se poate face inscrierea drepturilor tabulare,
inscrierea unui drept real se poate efectua numai (art. 893 C.civ.):

a) impotriva aceluia care, la data inregistrarii cererii, este inscris ca titular al dreptului asupra caruia
inscrierea urmeazad sa fie facuta, adica, pentru ipoteza transmiterii dreptului de proprietate,
impotriva antecesorului tabular al celui care cere inscrierea dreptului dobandit de la acesta;

b) impotriva aceluia care, Tnainte de a fi fost inscris, si-a grevat dreptul, dacd améandoua inscrierile se
cer deodats;

= aceasta din urma ipoteza presupune ca dobanditorul dreptului de proprietate sau al unui alt drept
real imobiliar, inainte de inscrierea dreptului sau, si-a grevat dreptul respectiv in folosul altuia, adica
a constituit un dezmembramant al dreptului de proprietate privata ori o ipoteca; titularul acestui
din urma drept va putea solicita, in acelasi timp, atat inscrierea dreptului de proprietate (sau a altui
drept real imobiliar) al constituitorului, cat si inscrierea propriului drept; in concret, dreptul de
proprietate al noului dobanditor va fi inscris ,,impotriva” transmitatorului tabular, pe cand dreptul
de ipoteca sau, dupa caz, dezmembramantul va fi inscris impotriva dobanditorului, care a consimtit
la constituirea ipotecii sau a dezmembramantului, daca ambele inscrieri se cer deodats;
= totusi, pentru actele de grevare ulterioare intrdrii in vigoare a Codului civil din 2009, forma
autentica este ceruta ad validitatem, iar notarul public nu va autentifica un act de constituire a unui
dezmembramant al dreptului de proprietate privata imobiliard sau a unei ipoteci imobiliare, cata
vreme imobilul respectiv nu este inscris in cartea funciara; in schimb, ipoteza ar putea fi intdlnita in
masura in care se admite ca prin ,grevarea” dreptului se intelege si constituirea unor drepturi de
creanta ce pot fi notate in cartea funciarg;

2.7n ceea ce priveste inscrierea drepturilor reale in cazul actelor juridice succesive, daca un drept

supus inscrierii in cartea funciara a facut obiectul unor cesiuni succesive fara ca inscrierile sa fi fost

efectuate, cel din urma indreptatit nu va putea cere inscrierea dreptului in folosul sau decat daca
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solicita, odata cu Tnscrierea acestuia, si Inscrierea dobandirilor succesive anterioare pe care le va
dovedi cu inscrisuri originale sau copii legalizate, dupa caz (art. 894 C.civ.);
= si aceasta dispozitie legala pare inutila in privinta actelor juridice de instrdinare a unor drepturi
reale imobiliare, ulterioare intrarii in vigoare a Codului civil din 2009, fiind mai degraba o norma de
drept tranzitoriu sau care priveste drepturi care pot fi inscrise cu efect de opozabilitate;
3. In cazul inscrierilor intemeiate pe obligatiile defunctului, asemenea inscrieri se vor putea savarsi si
dupa ce dreptul a fost inscris pe numele mostenitorului, Tnsd numai Th masura in care mostenitorul
este tinut de aceste obligatii (art. 895 C.civ.);
= de exemplu, daca de cuius a consimtit la constituirea unui drept de ipoteca asupra unui imobil,
care insa nu a fost Tnscris in cartea funciara, inscrierea va putea fi ceruta chiar si dupa ce
mostenitorul si-a inscris dreptul de proprietate asupra imobilului respectiv, intrucat el este tinut de
obligatiile asumate de defunct cu privire la bunul pe care |-a dobandit prin mostenire.

Principiul prioritatii

— notiune: principiul potrivit cdruia cel care si-a inregistrat primul cererea de inscriere in cartea
funciara a unui drept tabular va fi socotit titularul acestuia, chiar dacd, la data dobandirii dreptului,
acelasi drept sau un alt drept concurent a fost atribuit de acelasi autor si in folosul altei persoane, cu
exceptia cazurilor in care legea dispune altfel;
— scop: sa determine persoana in folosul careia opereaza beneficiul inscrierii unui drept in cartea
funciara si sa determine rangul inscrierii atunci cand doua sau mai multe drepturi aflate in concurs nu
sunt incompatibile absolut;
— n temeiul principiului prioritatii, conflictul dintre persoanele care au dobdndit drepturi cu privire la
acelasi imobil inscris in cartea funciard si de la acelasi autor se va rezolva in raport de data inregistrarii
cererilor de inscriere a drepturilor respective Tn cartea funciara, iar nu in functie de data dobandirii
acelor drepturi sau de momentul redactarii incheierilor prin care s-au dispus finscrierile ori de
momentul la care inscrierea este efectiv realizata;

= conflictul poate exista intre:

i) doi dobanditori ai aceluiasi imobil;

ii) dobanditorul dreptului de proprietate asupra unui imobil si titularul altui drept real asupra imo-

bilului respectiv;
jii) dobanditorul dreptului de proprietate asupra unui imobil si titularul unui drept de creanta
(personal) privind acelasi imobil;

iv) titularii unor drepturi reale (altele decat dreptul de proprietate) asupra aceluiasi imobil;

v) titularul unui drept real si titularul unui drept de creanta cu privire la acelasi imobil;

vi) titularii unor drepturi de creanta purtand asupra aceluiasi imobil;
— reglementare si continut: principiul rezulta din art. 890-892 si art. 902 alin. (1) C.civ., care stabilesc
urmatoarele reguli:
1. in ceea ce priveste data producerii efectelor inscrierilor:

a) daca prin lege nu se prevede altfel, inscrierile Tn cartea funciara isi vor produce efectele de la data
inregistrarii cererilor, tindndu-se insa cont de data, ora si minutul inregistrarii acestora in toate cazu-
rile in care cererea a fost depusa personal, prin mandatar ori notar public sau, dupa caz, comunicatd
prin telefax, posta electronica ori prin alte mijloace ce asigura transmiterea textului si confirmarea
primirii cererii de inscriere cu toate documentele justificative [art. 890 alin. (1) C.civ.];

b) in cazul drepturilor de ipotecd, ordinea inregistrarii cererilor va determina si rangul acestora
[art. 890 alin. (2) C.civ.];
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¢) daca mai multe cereri s-au primit in aceeasi zi prin posta sau curier, drepturile de ipoteca vor avea
acelasi rang, iar celelalte drepturi vor dobandi numai provizoriu rang egal, urmand ca instanta sa
se pronunte, la cererea oricarei persoane interesate, asupra rangului si, daca va fi cazul, asupra
radierii inscrierii nevalabile [art. 890 alin. (3) C.civ.];

d) in cazul in care doua sau mai multe drepturi au primit provizoriu rang egal, va fi preferat,
indiferent de data certa a titlurilor aflate in concurs:

i) cel care a fost pus in posesia bunului sau, dupa caz, cel fatd de care debitorul si-a executat cel
dintai obligatiile ce 1i incumba;

ii) daca niciunul dintre dobanditori nu a fost pus in posesia bunului sau, dupa caz, debitorul nu
si-a executat obligatiile fata de niciunul dintre ei, va fi preferat cel care a sesizat cel dintai
instanta de judecata cu cererea prin care solicita stabilirea rangului drepturilor care provi-
zoriu au primit rang egal [art. 890 alin. (4) C.civ.];

e) dispozitiile art. 890 alin. (3) si (4) C.civ. se aplica si atunci cand, n aceeasi zi, o cerere de inscriere
a fost depusa personal, prin mandatar ori notar public sau, dupa caz, comunicata prin telefax,
postad electronica ori prin alte mijloace ce asigura transmiterea textului si confirmarea primirii
cererii de Tnscriere cu toate documentele justificative, iar alta primita prin posta sau curier
[art. 890 alin. (5) C.civ.];

2.1n ceea ce priveste conflictul dintre tertii care au dobdndit de la un autor comun: in cazul in care
doud sau mai multe persoane au fost indreptatite sa dobandeasca, prin acte incheiate cu acelasi
autor, drepturi asupra aceluiasi imobil care se exclud reciproc, cel care si-a inscris primul dreptul va fi
socotit titularul dreptului tabular, indiferent de data titlului in temeiul caruia s-a savarsit inscrierea in
cartea funciara (art. 891 C.civ.);

e exceptie: situatia tertului dobanditor de rea-credinta care si-a inscris primul dreptul in cartea
funciara (art. 892 C.civ.); astfel, cel care a fost indreptatit, printr-un act juridic valabil incheiat, sa
inscrie un drept real in folosul sau poate cere radierea din cartea funciard a unui drept concurent
sau, dupa caz, acordarea de rang preferential fata de inscrierea efectuata de alta persoana, daca
sunt Tntrunite cumulativ urmatoarele conditii:

a) actul juridic Tn temeiul caruia se solicita radierea sau acordarea rangului preferential sa fie
anterior aceluia in baza caruia tertul si-a inscris dreptul;

b) dreptul reclamantului si cel al tertului dobanditor sa provina de la un autor comun;

¢) inscrierea dreptului in folosul reclamantului sa fi fost impiedicata de tertul dobanditor prin
violenta sau viclenie, iar daca violenta sau viclenia a provenit de la o alta persoand, tertul
dobanditor a cunoscut ori, dupa caz, trebuia sa cunoasca aceasta imprejurare la data incheierii
contractului Tn baza caruia a dobandit dreptul intabulat Tn folosul sau;

= actiunea prin care se solicita radierea sau acordarea rangului preferential se prescrie in termen de

3 ani de la data inscrierii de catre tert a dreptului in folosul sau;

— prevederile art. 890-892 C.civ. se aplica, in mod corespunzator, si drepturilor de creanta, faptelor ori
altor raporturi juridice referitoare la imobilele cuprinse in cartea funciara [art. 902 alin. (1) C.civ.].

Principiul fortei probante si al publicitatii materiale

— reglementare: principiul publicitatii materiale este consacrat de art. 900 C.civ., referitor la forta
probanta a inscrierilor in cartea funciara, de art. 901 C.civ., referitor la protectia tertului dobanditor
de buna-credinta si cu titlu oneros, precum si de art. 908 alin. (4) — art. 909 alin. (2)-(4) C.civ., referitor
la actiunea in rectificare exercitata impotriva tertului subdobanditor de buna-credinta;
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— Tn ceea ce priveste forta probantd a inscrierilor in cartea funciard privitoare la un drept tabular,
art. 900 C.civ. instituie doua prezumtii relative:
1. daca n cartea funciara s-a inscris un drept real in folosul unei persoane, se prezuma ca dreptul
exista in folosul ei (prezumtia existentei unui drept tabular);
2. daca un drept real s-a radiat din cartea funciara, se prezuma ca acel drept nu exista (prezumtia
inexistentei unui drept tabular);
= |egea permite dovada contrarg, care se poate face numai:
i) prin probarea existentei unui mod de dobandire a drepturilor reale fara inscriere in cartea
funciara (mostenire, vanzare silita etc.);
ii) pe calea actiunii in rectificare (ipoteza in care inscrierea facuta in cartea funciara nu corespunde
cu situatia juridica reald a imobilului Tnscris);
— art. 908 si art. 909 C.civ., reglementand actiunea in rectificare, instituie o protectie suplimentard in
favoarea tertului subdobdnditor de bund-credintd;
= astfel, in cazul in care cel inscris ca titular in cartea funciara (Primus) transmite dreptul in favoarea
unei persoane (Secundus), printr-un act juridic afectat de una dintre cauzele de ineficacitate
prevazute de art. 908 alin. (1) pct. 1 si 2 C.civ., iar dobanditorul nemijlocit (Secundus), la randul lui,
transmite acest drept unei a treia persoane (Tertius) de buna-credinta, deci care, la data la care si-a
inregistrat cererea de Tnscriere, nu cunostea si nici nu putea sa cunoasca viciile titlului antecesorului
tabular (Secundus), subdobanditorul (Tertius) va fi aparat de cuprinsul cartii funciare, in sensul ca,
dupa implinirea termenelor de decadere prevazute de art. 909 alin. (2) C.civ. (pentru subdoban-
ditorul de buna-credinta si cu titlu gratuit) sau de art. 909 alin. (3) C.civ. (pentru subdobanditorul de
buna-credinta si cu titlu oneros), cuprinsul cartii funciare se considerad exact si complet fata de el,
impotriva subdobéanditorului (Tertius) nemaiputandu-se exercita actiunea in rectificare de catre
primul transmitator (Primus);
— art. 901 C.civ. confera, in anumite conditii (explicite sau implicite), o protectie cu totul deosebita
tertului dobdnditor de bund-credintd si cu titlu oneros, stabilind urmatoarele:

a) sub rezerva unor dispozitii legale contrare, oricine a dobandit cu buna-credinta vreun drept real
inscris in cartea funciara, in temeiul unui act juridic cu titlu oneros, va fi socotit titularul dreptului
inscris Tn folosul sau, chiar daca, la cererea adevaratului titular, dreptul autorului sdu este radiat
din cartea funciara [alin. (1)];

b) tertul dobanditor este considerat de buna-credinta numai daca, la data inregistrarii cererii de
inscriere a dreptului in folosul sdu, sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii [alin. (2)]:

i) nu a fost inregistrata nicio actiune prin care se contesta cuprinsul cartii funciare;

ii) din cuprinsul cartii funciare nu rezulta nicio cauza care sa justifice rectificarea acesteia in
favoarea altei persoane;

iii) nu a cunoscut, pe altd cale, inexactitatea cuprinsului cartii funciare;

¢) aceste dispozitii sunt aplicabile si tertului care a dobandit cu buna-credinta un drept de ipoteca in
temeiul unui act juridic incheiat cu titularul de carte funciara ori cu succesorul sau in drepturi,
dupa caz [alin. (3)];

—in ceea ce priveste sfera de aplicare a art. 901 C.civ., trebuie avute in vedere urmatoarele:

a) din art. 79 alin. (1) din Legea nr. 71/2011 rezultd c3, dacd un imobil a fost inscris pentru prima
data in cartea funciara (este deci vorba de prima inregistrare a imobilului in sistemul integrat de
cadastru si carte funciara), fara cauza legitima, atunci tertul dobanditor cu titlu oneros al unui
drept real imobiliar, care s-a intemeiat cu buna-credinta pe cuprinsul cartii funciare, nu se poate
prevala contra adevaratului proprietar, strain de cartea funciara, de dispozitiile art. 901 C.civ., cat
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timp nu s-a implinit termenul de uzucapiune tabulara prevazut de art. 931 C.civ. sau daca in acest
termen s-a Tnscris o actiune prin care se contesta cuprinsul cartii funciare;
b) pentru imobilele care erau deja inscrise in cartea funciara, trebuie avut in vedere art. 79 alin. (2)
din Legea nr. 71/2011, potrivit caruia, in cazul inscrierilor efectuate inainte de intrarea in vigoare
a Codului civil din 2009, sunt aplicabile dispozitiile de drept comun privitoare la uzucapiune, in
vigoare la data intrarii in posesia imobilului;
¢) chiar art. 901 alin. (4) C.civ. prevede ca dispozitiile sale nu pot fi insa opuse de o parte contrac-
tanta celeilalte si nici de succesorii lor universali sau cu titlu universal, dupa caz;
d) dispozitiile art. 901 C.civ. nu se aplica in cazurile care rezulta din art. 908-909 C.civ.;
= prin urmare, art. 901 C.civ. nu vizeaza transmisiunile succesive, deci nu reprezinta o exceptie de la
principiul resoluto iure dantis, resolvitur ius accipientis; de exemplu, daca Primus, inscris in cartea
funciara ca proprietar al unui imobil, vinde, prin act juridic nevalabil, acel imobil lui Secundus, iar
acesta din urma vinde imobilul lui Tertius, atunci Tertius nu va putea invoca impotriva lui Primus
prevederile art. 901 C.civ., ci pe cele ale art. 909 alin. (3) C.civ.;
= art. 908 alin. (4) teza finala C.civ. poate fi privit ca o aplicatie a art. 901 C.civ., deoarece actiunea in
rectificare intemeiata pe dispozitiile art. 908 alin. (1) pct. 3 si 4 C.civ. nu poate fi pornitd impotriva
tertilor care si-au inscris vreun drept real, dobandit cu buna-credinta si printr-un act juridic cu titlu
oneros sau, dupa caz, in temeiul unui contract de ipoteca, intemeindu-se pe cuprinsul cartii funciare;
e) art. 901 C.civ. nu se suprapune peste principiul prioritatii, deci nu presupune un conflict de
drepturi intre persoane care au dobandit de la un autor comun, ci, dimpotriva, vizeaza un conflict
de drepturi intre persoane care nu au dobéndit de la un autor comun;
f) protectia tertului dobanditor de buna-credinta si cu titlu oneros nu poate sa prevaleze atunci cand
a fost vorba de o ,frauda” impotriva adevaratului proprietar.

Principiul neutralitatii

— notiune: principiul potrivit caruia fnscrierea in cartea funciara se efectueaza, ca reguld, numai la
cererea persoanei interesate, iar nu de registratorul de carte funciara din oficiu, iar in cazurile anume
prevazute de lege, la cererea organului autoritatii publice ori este dispusa, din oficiu, de catre instanta
judecatoreasca;
— de asemenea, notarul public care a intocmit un act prin care se transmite, se modifica, se constituie
sau se stinge un drept real imobiliar este obligat sa ceara, din oficiu, inscrierea in cartea funciara, iar
in acest scop va trimite cererea de Tnscriere a actului respectiv, in ziua intocmirii lui sau cel mai tarziu
in urmatoarea zi lucratoare, la biroul teritorial in a carui raza de activitate se afla imobilul [art. 35
alin. (1) tezele I si a ll-a din Legea nr. 7/1996];
— exceptii: cazuri expres si limitativ prevazute de lege in care inscrierea se efectueazd din oficiu:
1. intocmirea, completarea sau reconstituirea cartilor funciare distruse, pierdute ori care au devenit
nefolosibile, precum si actualizarea mentiunilor din cartea funciara ca urmare a indreptarii erorilor
sdvarsite cu ocazia receptiilor cadastrale si a inscrierilor in cartea funciara (art. 34 din Legea nr. 7/1996);
= potrivit art. 34 alin. (1) si (2) din Legea nr. 7/1996, in cazul in care o carte funciard urmeaza a fi
intocmita ori completata prin inscrierea unui imobil care nu a fost cuprins in nicio alta carte
funciara, precum si in cazul in care o carte funciara a fost distrusa, pierduta ori a devenit nefo-
losibila, in tot sau in parte, din diferite cauze, intocmirea, completarea si reconstituirea, dupa caz, se
fac de catre registratorul de la biroul teritorial, la cerere sau din oficiu, cu acordul celor interesati,
pe baza unei incheieri, scop in care se folosesc toate inscrisurile si documentatiile tehnice existente,
privitoare la imobilele in cauza, precum si situatia dreptului de proprietate; incheierea registra-
torului de la biroul teritorial poate fi atacata, dupa caz, in conditiile art. 31 alin. (2) din lege;
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= |a nivelul oficiilor teritoriale se constituie comisii formate din personal de specialitate, abilitate sa
procedeze, la cererea persoanei interesate sau din oficiu, la indreptarea erorilor savarsite cu ocazia
receptiilor cadastrale si a inscrierilor n cartea funciara, prin efectuarea in acest scop de verificari in
teren, si care isi desfasoara activitatea conform unui regulament, aprobat prin ordin al directorului
general al Agentiei Nationale; ulterior efectuarii acestor verificari, comisia astfel abilitata incheie un
proces-verbal care sta la baza actualizarii mentiunilor din partea | a cartii funciare, ce au facut
obiectul verificarilor [art. 34 alin. (3) si (4) din Legea nr. 7/1996]; incheierea de carte funciara prin
care s-a dispus actualizarea mentiunilor din cartea funciara potrivit dispozitiilor alin. (3) si (4) se
comunica partilor interesate si este supusa cdilor de atac si procedurii prevazute de art. 31 din lege
[art. 34 alin. (5) din Legea nr. 7/1996];
= constituie erori in intelesul art. 34 alin. (3) din Legea nr. 7/1996 acele inexactitati de date privi-
toare la imobil ce puteau sau pot fi sesizate si inlaturate cu ocazia receptiei documentatiei cadas-
trale si a caror existenta poate fi constatata prin verificari la teren; nu constituie erori in intelesul
art. 34 alin. (3) din lege acele situatii care fac obiectul rectificarii tabulare reglementate la art. 908
alin. (1) pct. 4 C.civ. [art. 1132 alin. (7) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evi-
dentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul directorului general al Agentiei Nationale
de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 700/2014];

2. intabularea dreptului de proprietate la implinirea a 3 ani de la momentul notarii posesiei in cartea

funciara, daca nu a fost notat niciun litigiu prin care se contesta inscrierea [art. 13 alin. (7) lit. a) din

Legea nr. 7/1996];

3. notarea respingerii cererii de inscriere [art. 30 alin. (3) din Legea nr. 7/1996];

4. inscrierea privilegiului sau a ipotecii legale, daca partile nu renunta expres la acest beneficiu [art. 37

alin. (6) din Legea nr. 7/1996] etc.

Principiul specialitatii

— notiune: principiul care se referd la modul de efectuare a inscrierilor in cartea funciara, potrivit
caruia cuprinsul cartii funciare trebuie sa fie exact, clar si complet, astfel Tnhcat sa nu existe nicio
indoiala in privinta felului, obiectului sau intelesului inscrierilor.

Principiul legalitatii

— notiune: principiul potrivit caruia registratorul de carte funciara trebuie sa verifice legalitatea actului
a carui inscriere se cere, urmand a respinge cererea, printr-o incheiere motivata, atunci cand nu sunt
intrunite toate conditiile prevazute de lege pentru admiterea cererii de inscriere in cartea funciar3;

— pentru solutiile pe care le poate pronunta registratorul de carte funciara si caile de atac impotriva
incheierii pronuntate de acesta, a se vedea procedura de inscriere n cartea funciard.

III. INSCRIERILE IN CARTEA FUNCIARA

1. Notiune si clasificare

Notiune. Clasificare

— reprezinta acele mentiuni privitoare la cuprinsul cartii funciare;
— pot fi clasificate in:

1. inscrieri privind obiectul material al cartii funciare;

2. inscrieri privind obiectul juridic al cartii funciare.






