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CUVINTE CHEIE

Carte funciara, securitate dinamica a circuitului civil, justitie preventiva, justitie administrativa,
principiile cartilor funciare, buna-credintd, drept de proprietate, drepturi reale, drepturi tabulare,
posesie de fapt, posesie tabulara, obligatia de a da, drepturi de creantd ad rem, inalienabilitate,
opozabilitate, aparenta, vizibilitate, publicitate materiala.



REZUMAT

Cunoasterea  situatiilor  juridice, opozabilitatea, aparenta, vizibilitatea, sau
perceptibilitatea drepturilor sunt instrumentele de lucru ale oricarui sistem juridic. Dreptul exista
in raport cu altii, iar pentru a fi protejat de lege trebuie ca si ceilalti sd-1 cunoasca. Vizibilitatea
situatilor juridice si a drepturilor care deriva din raporturile juridice se asigura prin diverse
sisteme organizate de lege, sub titlul generic de publicitate.

Publicitatea, sau publicarea drepturilor, se regdseste in majoritatea sistemelor de drept, iar
publicitatea este studiatd in mod special cu privire la aspectul ei practic, relativ la normele foarte
stricte si precise care stabilesc modalitatea de tinere a registrelor, a mapelor si dosarelor, la
procedurile de inscriere, organizarea administrativa a serviciilor, procedurile de punere la
dispozitie a publicului a informatiilor cuprinse in registre.

Publicitatea situatiilor juridice sau publicitatea legala este, In aparentd, doar o anexd a
dreptului civil, un sistem suprapus de evidenta a unor drepturi, acte, fapte si alte raporturi
juridice, reglementate de celelalte norme juridice.

Efectele utile si eficiente ale publicitatii sunt: opozabilitatea fatd de terti a situatiilor
juridice, efectul probatoriu dar si efectul constitutiv sau atributiv de drepturi.

Efectul constitutiv de drepturi al publicitatii are cea mai mare Insemnatate, pentru ca
publicitatea devine vehiculul imediat de formare a dreptului insusi. Efectul constitutiv se poate
denumi efect material, pentru cd, desi are la origine o situatie juridicad sau un raport juridic
volitional, dreptul se va naste prin sistemul de publicitate.
materiale, respectiv drepturile reale asupra imobilelor se nasc, modifica sau sting doar prin
intermediul inscrierii operatiunilor juridice (intabulare) in sistemul de publicitate. Dar elementul
volitional, care genereaza situatia juridicd oglinditd de sistemul de publicitate, respectiv actul
juridic, nu numai cd este primordial la Inscrierea dreptului, dar isi mentine efectele si dupa
realizarea inscrierii si formarii dreptului real deplin.

Functionarea mecanismelor de carte funciard se bazeaza pe principii, reguli specifice
aplicabile raporturilor juridice generatoare de drepturi tabulare. Unele principii sunt simple
reguli de formare si pastrare a coerentei sistemului, altele sunt adevdrate principii cu efecte
materiale: principiul publicitatii materiale si efectul constitutiv de drepturi. Efectele materiale ale
publicitatii sunt reglementate ca exceptii de la principiile de drept substantial ale dreptului civil

si se aplica raporturilor juridice conventionale relative la bunurile imobile.



In sensul prevederilor art. 542 C.civ. ,,sunt supuse regulilor referitoare la bunurile imobile
si drepturile reale asupra acestora”, iar toate celelalte drepturi patrimoniale sunt ,,supuse regulilor
referitoare la bunurile mobile”. Din aceste norme reiese cd orice raport juridic de creantd asupra
unui bun imobil va fi tratat dupa regulile de la bunurile mobile, atata vreme cat nu este (inca) un
drept real asupra unui bun imobil. Daca regulile de carte funciard se aplica numai drepturilor
reale, este de verificat daca raporturile juridice anterioare inscrierii drepturilor reale (art. 897
C.civ,, art. 907 alin. 1 C.civ.), sau regulile de transare a conflictelor de drepturi (art. 891-892
C.civ) sunt reguli pentru drepturile reale imobiliare sau sunt reguli pentru drepturi de creanta,
adica drepturi mobiliare imateriale (creante cu privire la un bun imobil).

Limitarile drepturilor prin cartea funciard sunt incidente atat in sfera modalititii de
inscriere a bunurilor, obiect derivat al drepturilor tabulare, dar si in sfera actelor juridice, prin
limitarea dreptului de a dispune de bun, prin notarea unei situatii juridice sau blocarea cartii
funciare urmare unei solicitari de autentificare. Vom vedea, in ce masura, aceste limitari ale
dreptului de dispozitie sunt compatibile cu libertatea contractuald si autonomia vointei, inca
principii directoare ale dreptului nostru civil, si ce inseamna aceste limitari, Tn raport de modul
de formare si transmitere a drepturilor reale.

Pentru a deslusi mecanismele de functionare a cartii funciare am stabilit natura juridica a
acestei institutii, abordadnd si o analizd a drepturilor reale germane si a principiilor cartilor
funciare germane. Alegerea sistemului german de publicitate imobiliara s-a bazat pe
similitudinile efectelor pe care le are cu privire la formarea drepturilor, si la dublul formalism
solicitat de Codul civil german (BGB) cu privire la vinderile de imobile, respectiv incheierea
actului in forma autentica si inscrierea in cartea funciard (Grundbuch) a dreptului. Cele doua
sisteme de drept, cu toate ca au reguli diferite asupra transferului de proprietate, se Intemeiaza pe
aceleasi principii de carte funciara.

Analiza drepturilor de creantd din raporturile obligationale cu privire la bunurile care
constituie obiectul derivat al drepturilor tabulare, adica a creantelor nascute din raporturi juridice
cu privire la un bun (de a da - dare, de a face ad rem ), porneste de la efectele pe care acestea le
pot avea cu privire la: existenta dreptului inscris, admiterea anumitor creante la publicare, prin
notare, cu efect de opozabilitate fatd de terti. Pentru ca sistemul juridic protejeaza in egala
masura atat drepturile reale, cat si drepturile de creantd, si pentru ca sistemul juridic civil
romanesc nu prevede un principiu al separatiei, apanaj al dreptului german, exista situatii In care
cele doud categorii de drepturi subiective, asa cum sunt ele reglementate, se pot intersecta, cu
incidenta directa asupra securitatii tranzactiilor si transarii conflictelor intre drepturi concurente.

Obiectul analizei urmareste, de aceea, transferurile a domino, transferuri in baza unor raporturi



juridice conventionale, in care coexista drepturi subiective, reale si de creanta asupra aceluiasi
bun, ndscute din acelasi raport juridic.

Obligatia este (si) un mijloc de transfer al drepturilor reale, sau altfel spus, daca
drepturile reale se nasc prin executarea unor creante, atunci proprietatea apare ca fiind actul
ultim de executare a obligatiei, creditorul primind prin platd ceea ce constituia obiectul derivat al
obligatiei. Ideea de proprietate ca ultim act de executare al unei obligatii, denatureaza sensul
ideologic si juridic al proprietatii, dar ajutd la intelegerea ideii de crestere a patrimoniului
personal al creditorului, consecutiv cu scaderea patrimoniului debitorului.

Proprietate imobiliara capata o structurd aparte, iar cartea funciard ca mijloc de
publicitate legala, se constituie intr-un substitut al relatiilor obligationale, avand si efectul de
nastere a drepturilor reale in patrimoniul celui care initial fusese creditor. Oricat am vrea sd dam
prevalenta titlului de dobandire, ca parte din raportul obligational intre Instrdindtor si dobanditor,
textul cel mai relevant al noului Cod civil in materie de proprietate imobiliara, art. 885 C.civ., ne
spune ca proprietatea se transmite atat Intre parti cat si fatd de terti, doar prin inscrierea in cartea
funciara. Aceasta noud abordare in materie de imobile aduce in discutie separarea dintre raportul
obligational si cel real, nu neapdrat prin existenta unei reguli scrise (legale sau doctrinare), ci
prin efectul legaturii directe dintre persoana si bun, realizatd prin traditiune. Traditiunea pare sa
capete noi valente in abordarea noului cod, iar predarea posesiei bunului este esentiald in
formarea dreptului.

Intrebarea care se pune este ce fel de drept se va transmite prin titlu, va fi acesta un
simplu drept de creantd corelativ obligatiei de a face ad rem, sau un drept de creantd corelativ
obligatiei de a da? Ce justifica puterea executorie a creantei dobandita prin titlu, care in trecut era
unul translativ, dar si a creantei dobandite printr-un veritabil titlu de creanta din categoria
promisiunilor de contract? Regulile de transfer ale noului cod, care pozitioneazd momentul
mutarii patrimoniale in afara sferei vointei contractuale, genereaza o serie dificultati teoretice si
practice.

Ca structura lucrarea are doua parti. In partea intai despre publicitatea in dreptul civil si
studiul publicitatii in dreptul comparat, vom prezenta atat natura juridica a publicitatii imobiliare
cat si principiile functiondrii sistemului de carte funciard, iar in partea a doua, despre efectele
publicitatii asupra drepturilor subiective civile, respectiv efectele pe care functionarea sistemului
le are asupra drepturilor reale si de creanta in legatura cu bunurile imobile, atat intre parti cat si

fata de terti.



I. Este dificil de definit natura juridica a sistemelor de publicitate legala datorita
eterogenitdtii acestora. S-a spus cd acestea sunt o manifestare moderna a formalismului sau o
solemnitate diminuatd. Credem ca sistemele de publicitate legala au o natura juridica
administrativa, statul fiind cel care alege obiectul de actiune al sistemelor de publicitate legala, in
scopul asigurdrii ordinii de drept si pacii sociale, printr-o bund supraveghere a persoanelor si
securizarea tranzactiilor, atat Tn materia drepturilor reale cat si, mai nou, a creantelor. Aparitia
publicitatii actelor, faptelor si situatiilor juridice a fost legata de ideea de modernizare a statelor,
realizatd prin registre de stare civild, registrul comertului, cartea funciard si mai tarziu arhiva
electronica de garantii mobiliare sau alte registre. Stiinta administratiei sec. XVIII si XIX s-a
inspirat din utopiile sec. XVII si doctrinele utilitariste de mai tarziu.

Perioada sfarsitului de sec. XVIII si inceputul sec. XIX este marcatd de codificarea
dreptului privat iIn Europa, moment In care se naste noul drept privat, creat pe fondul noilor
realitdti, dar revendicandu-si autoritatea de la dreptul roman.

In Germania, stiinta administratiei (Polizeiwissenschaft), care norma viata in comun a
cetdtenilor, sau doar unele mecanisme ale stiintelor administrative, au fot preluate (si) de dreptul
privat, in sprijinul unei mai bune organiziri a societitii. In stiinta administratiei germane se
introduce notiunea de justitie preventiva (prdventiv-Justiz), in cadrul mai larg al organizarii
administrative. Justitia preventiva, o forma de asigurare a transdrii anticipate a conflictelor intre
drepturile private, era vazutd ca o modalitate de a institui o disciplind extraordinara
(auferordentliche Mafregeln) prin profilaxie (Verbeugung), prevenire (Verhinderung) si registre
folosite pentru a monitoriza (Register dienen zu iiberwachung). Stiinta politiei avea ca scop
moralizarea societatii, asigurarea ordinii dar si a fericirii tuturor cetdtenilor, in ton cu doctrinele
utilitariste ale epocii.

Dreptul imobiliar, astfel cum era reglementat in Legea Prusaca din 1872, facea parte din
dreptul public iar nu din dreptul privat, avand stranse legaturi cu organele administrative si cu
procedurile administrative. La adoptarea Codului civil (BGB) dreptul imobiliar a fost preluat in
cod, cu toate mecanismele de Inregistrare a proprietatilor, care vor fi apoi adaptate, pentru a se da
o aparentd coerentd modului de transfer al proprietatii imobiliare, prin teoria contractului real-
abstract (Der dinglicher Vertrag) a lui Freidrich Carl von Savigny. Cu toate ca este preluatd in
dreptul privat, cartea funciard pastreazd in continuare toate caracteristicile dreptului
administrativ, prin procedurile si efectele pe care le are asupra drepturilor private. Evidentierea
caracterului administrativ in Romania s-a realizat, In prezent, prin trecerea sistemului de carte

funciara in subordinea Ministerului Administratiei si Internelor, prin Ordonanta de urgentd nr.
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41/2004, astfel ca inregistrarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare devine o functie
administrativa si nu una judiciara.

Scopul publicitatii legale este acela de a asigura cunoasterea unor acte, fapte sau situatii
juridice, fiind organizatd n vederea ocrotirii interesului general de asigurarea a securitdtii
juridice. Mijloacele de solutionare a conflictelor de drepturi, care asigurard securitatea juridica,
au fost clasificate in doctrind dupa criteriul lor ca: mijloace preventive sau mijloace represive.
Cartea funciard face parte di prima categorie, iar scopul principal este de asigurarea a securitatii
dinamice a circuitului civil.

Capitalismul, ca structura, este fiduciar, el se intemeiazd pe credit si pe dezvoltarea
societdtii, prin intermediul creditului, iar securitatea dinamica semnifica protectia creditului.
Securitatea dinamica este menitd sa protejeze dezvoltarea, in detrimentul unor drepturi sau
interese private, iar principiile generale ale dreptului, cum sunt nemo plus iuris ad alium
transferre potest quam ipse habet, resoluto iure dantis resolvitur ius accipientis sau nemo
ignarus esse debet condicionis eius cum quo contrahit, pot fi nesocotite. Securitatea dinamica
poate fi privitd ca nsusi scopul dreptului, pentru ca dreptul trebuie sa formeze mecanismele de
transare a conflictelor de drepturi. Securitatea dinamicad insemna ca dreptul poate limita anumite
libertati ale individului pentru asigurarea pacii sociale si bunei functionari a societatii.

In Germania, unul din principiile de bazi al securititii juridice este principiul increderii
legitime (Vertrauensschutz) Acest principiu al increderii legitime, In dreptul privat, protejeaza
increderea creditorilor prin principiile bunei-credinte, si principiul dobandirii legitime cu buna-
credintd. Principiul Increderii publice a aparut, In Germania, prin reglementdrile Inscrierilor in
registre publice a drepturilor private. Instituirea cartilor funciare n Germania s-a facut prin Lega
din 5 mai 1872, In vederea asigurdrii cunoasterii drepturilor reale de catre terti. Anterior
Frederich I al Prusiei, vrand sa lege de inscrieri taxele mari care trebuiau percepute, a pus bazele
cartilor funciare, prin Legea ipotecilor si ordinii de plata in 4 februarie 1722. Reformele au fost
continuate de fiul sdu Frederich al II-a (Der Gosse) care a adoptat Lege constituirii ipotecilor din
4 august 1750, pe care a modificat-o si a Tmbundtatit-o prin noua Lege a ipotecilor din 20
decembrie 1783, ca lege generala a ipotecilor pentru toate teritoriile pe care le conducea. In acea
perioada s-au dezvoltat principiile legalitatii si principiul increderii publice (Vertrauensschutz) in
cartile de ipoteca.

Principiile publicititii imobiliare. Un principiu a trebui sa fie o norma a normelor, o
reglementare eticd de care oamenii devin constienti ,,in virtutea unei cunoasteri prin inclinatie”,
adicd un principiu trebuie sa fie nedemonstrabil, axiomatic, derivat din viata morald, o judecata

de valoare iar nu o simpla reguld. Principiile publicitatii imobiliare nu sunt principii generale
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pentru cd sunt restranse la o sfera limitata a dreptului, dreptul de proprietate privata si celelalte
drepturi reale asupra imobilelor. Regulile sau normele de functionare a cartilor funciare nu sunt
afirmate expres sau enumerate de legiuitor, ele fiind o creatie a doctrinei, dar unanim tratate ca
atare in toate lucrarile de specialitate.

In doctrina germana principiile cartilor funciare sunt tratate diferit, fie ca principii, fie ca
reguli de functionare a cartilor funciare. Unii autori afirmd urmétoarele principii: principul
neutralitatii (Antragsgrundsatz), principiul consensului (Bewilligungsgrundsatz), principiul
publicitatii (Publizitdtsprinzip), principiul prioritatii (Prioritdtsprinzip), principiul specialitatii
(Spetialititsprinzip-Bestimmtheitgrundsatz), principiul dovezii (Beweisprinzip), principiul
relativitatii (Voreintragungsprizip).

Alti autori retin alte principii: principul neutralitatii (Das Antragsprinzip), principiul
consensului (Der Bewilligungsgrundsatz), principiul relativitatii (Der Grundsatz der
Voreintragung des Betroffenen), celelate reguli de functionare ale cartilor funciare sunt tratat
distinct ca reguli, iar nu ca principii: procedura de 1Inscriere (Die ,, Buchung”’-Das
Eintragungsverfahren), stabilirea rangului drepturilor imobiliare (Der Rang der
Grundstiicksrechte).

Un punct de vedere comun se prezintd asupra a urmatoarelor chestiuni, esentiale in
functionarea sistemului de publicitate prin cartile funciare: nicio Inscriere nu se poate face decat
la cerere, trebuie sa existe un consimtdmant expres la Inscriere, intotdeauna inscrierea se face
impotriva celui deja nscris, al carui drept este afectat de inscriere, prezumtia de corectitudine si
claritate a cartii funciare, care se traduce in prezumtia ca cel Inscris este proprietarul asupra

bunului, rangul Inscrierilor se stabileste dupa data depunerii cererii.

Principiile cu cea mai mare Insemndtate in dreptul german sunt principiul consensului
(Bewilligungsgrundsatz) si al principiul publicitatii materiale (Das materielle Publizitditsprinzip).

Daca dreptul de proprietate este, in sine, o reglementare normativd care asigurd transarea
conflictelor cu privire la dreptul de exercitare exclusiva a posesiei asupra unui bun, si dreptul de
a transmite aceastd posesie exclusiva pe baza acordului liber, principiul consensului material
(materielles Konsensprinzip), reprezentat de acordul real (Einigung) si consimtdmantul formal
(Eintragungsbewilligung), consimtdmant solicitat la inscrierea in carte funciara a noilor stari de
drept, asigura bazele libertatii vointei.

Consimtamantul la Inscriere este, aldturi de consensul material, o0 componentd importanta in
securitatea staticd a drepturilor reale, titularul avand posibilitatea de a-si exprima de trei ori
acordul: la contractul obligational (Kaufvertrag, Verpflichtungsgeschdft), la contractul real

(Auflassung,  Einuigung, Verfiigungsgeschdft) si  la  declaratia  de  inscriere
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(Eintragungsbewilligung). Consimtdmantul la inscriere (formal) apare astfel ca avand o natura
juridica procedurald, fiind o declaratie unilaterald de vointd procedurala (Willenserkldrung des
Verfahrensrechts), necesard in fata biroului de carte funciard, util pentru accelerarea si
simplificarea procedurilor de inscriere in cartea funciard; chiar daca nu face parte din actul
dispozitie, este totusi un ,,manipulator al dispozitiei” devreme ce, prin modalitatea de actiune,
aduce modificari in starea materiald a drepturilor, prin modificarea situatiei de carte funciara.

Principul publicitatii materiale instituie o prezumtie: continutul cartii funciare este corect si
oglindeste realitatea juridica. Prezumtia actioneaza diferit: impotriva celui Inscris cartea funciara
este contestabild (§ 891 BGB) iar in favoarea dobanditorului este incontestabild, fiind prezumata
corectd (§ 892 BGB). Publicitatea materiala este unul dintre cele mai importante principii ale
drepturilor reale imobiliare. Prin § 891 BGB I se instituie o prezumtie pozitiva ca cel Inscris este
titularul dreptului, care se referd la doud aspecte: starea dreptului in cuprinsul inscrierii (objektive
Bestand) si indreptitirea celui care este inscris (subjektive Berechtigung). In conformitate cu
prezumtia negativa, reglementatd de § 891 BGB II, se prezuma ca un drept care a fost radiat din
cartea funciard nu mai existd in viitor.

Am atins marginal si o comparatie cu sistemul de carte funciard austriac, pornind de la faptul
ca acesta a constituit sursa de inspiratie a Decretului-Lege nr. 115/1938, a carui structura a fost
preluatd si de Codul civil. Din prezentarea regulilor sistemului din dreptul austriac, comparativ
cu dreptul german si dreptul romanesc, reiese ca sistemul de carte funciara poate sa functioneze
independent de regulile dreptului material, cu privire la constituirea si transferul drepturilor reale
asupra imobilelor, iar pe de altd parte cd principiile pe care se Intemeiaza, sunt identice in cele
trei sisteme, dar fara a avea aceleasi reguli de functionare.

Principiile cartii funciare reglementate de Codul civil roméan sunt preluate, ca majoritatea
regulilor de functionare a cartii funciare, din Decretul-Lege nr. 115/1938, fiind tratate aproape
identic in doctrina romana. Principiile cartii funciare sunt: 1) principiul publicitatii integrale, 2)
principiul legalitatii, 6) principiul efectului translativ, constitutiv, modificativ sau extinctiv de
drepturi reale al Inscrierii (pe scurt: principiul efectului constitutiv de drepturi reale al inscrierii),
7) principiul prioritatii, 8) principul publicitatii materiale.

Fata de principiile afirmate in vechea lege a cartilor funciare (Decretul-Lege nr
115/1938), in linii generale se pastreazd aceleasi principii, mai putin principiul consensului,
justificat de inexistenta In noua reglementare a necesitatii consimtamantul la intabulare, prevazut

de art.17 alin. 1 din Decretul —Lege nr. 115/1938.
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Desi nu se admite ca ar mai exista un principiu al consensului sau acordului, credem ca
vointa trebuie sd rdmand elementul esential in formarea, transmiterea si stingerea drepturilor
private. Cu toate ca legiuitorul a eliminat consimtdmantul la inscriere dintre conditiile esentiale
in procedura de carte funciara, si, desi nu mai este prevazuta expres o reguld prin care sd instituie
obligativitatea verificarii, de catre biroul de carte funciara, a consimtdmantului material, obligatie
transferatd in totalitate notarilor publici, existd totusi o obligativitate a unui acord/consimtdmant
formal, care trebuie verificat la inscrierea in cartea funciara. La radierea dreptului din cartea
funciara, acest consimtdmant este solicitat expres, cu exceptiile previzute in teza a doua a art.
885 C.civ. Vechiul titular, al carui drept este afectat de inscriere, trebuie sd-si dea acordul la
radierea propriului drept, avand 1n vedere cd, deodatd cu inscrierea noului titular, se radiaza
dreptul vechiului titular. Credem ca acest consimtdmant la radierea dreptului este echivalentul
din dreptul german al consimtdmantului formal (Eintragungsbewilligung des Betroffene), o
ultima autorizare a noului dobanditor de a se inscrie.

Consimtamantul la inscriere poate fi privit ca o garantie in plus a autonomiei de vointa a
celui al carui drept este afectat de Inscriere, care poate sd-si reconsidere pozitia in cazul in care
consimtdmantul sdu a fost viciat la momentul incheierii actului juridic care a justificat Inscrierea,
sau poate fi privit ca o protectie In plus a dreptului celui afectat de inscriere.

Regula publicitatii materiale germane actioneaza in directia valorizarii la maxim a credintei
publice in corectitudinea cartii funciare (Vertrauensschutz), considerand ca, in caz contrar
inscrierea din cartea funciard nu ar avea niciun efect.

Principiul publicitatii materiale, In dreptul nostru, in contradictie cu celelalte sisteme de
comparatie, este serios limitat Tn asigurarea protectiei totale a dobanditorului, de posibilitatea
rectificarii cartii funciare de catre vechiul proprietar, desi dobanditorul s-a intemeiat pe
prezumtia de corectitudine a cartii funciare.

Principiul publicitatii materiale nu este, astfel, o exceptie absoluta de la regulile nemo
plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet $i resoluto iure dantis, resolvitur et ius
accipientis.

Desi s-a reglementat un sistem de protectie a tertilor, prin cartea funciard, opiniile
doctrinare si jurisprudentiale aratd ca, in perioada suspendarii publicitatii materiale se poate
aplica principiul error communis facit ius, principiu exclus de la aplicare de art.17 alin. 4 C.civ.

Principul publicitatii materiale se Intemeiaza pe buna-credintd a dobanditorului.
Notiunea de buna-credintd nu a fost definitd de legiuitor, fiind lasatd pe seama aprecierii
judecatorilor si la indemana teoreticienilor. S-a spus, cd notiunea de buna-credintd este un

concept folosit pentru a conecta principiile juridice la notiunea fundamentald de justitie. Ca
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notiune omniprezenta (si) In dreptul privat poartd doud sensuri: pe de o parte este legatd de
echitate si probitate in raporturile de drept privat, cu excluderea oricérei intentii de frauda intre
partenerii contractuali, iar pe de alta parte se infatiseaza ca starea de ignorare sau de inocentd, de
eroare scuzabild, In care se afld titularul unui drept, dobandit cu sprijinul mecanismului de
publicitate, din care face parte si buna-credintd. Legiuitorul substituie formarea regulilor de
drept, atat in privinta obligatiilor cat si la dobandirea drepturilor asupra bunurilor, de buna-
credintd, iar regulile dreptului strict se aplica sub conditionarea bunei-credinte, dar o buni-
credinta care este in stransa legatura cu morala obiectiva.

In dreptul german este consacrati legislativ aceasti distinctie, buna-credinti fiind
reglementatd diferit cu privire la dreptul bunurilor si la dreptul obligatiilor. Dreptul german
utilizeaza doi temeni: buna-credintd obiectiva si buna-credinta subiectiva. Treu und Glauben este
conceptul de bund-credintd solicitatd Tn executarea obligatiilor contractuale, reglementata cu
privire la dreptul obligatiilor, care Tnseamna loialitatea si Increderea necesare la Incheierea si
executarea actelor juridice, in special in contracte. Guter Glaube inseamna credinta eronata si
scuzabild, protejata ca atare, si care In anumite circumstante echivaleaza cu un drept.

Buna-credinta poate apdrea ca un concept unitar, atat in dreptul obligatiilor cat si in
dreptul bunurilor (care poate fi in final un drept al obligatiilor cu privire la bunuri). Buna-
credintd a dobanditorului, din perspectiva dobandirii a domino, se raporteaza doar la persoana
contractantului sau, de la care dobandeste initial o creantd cu privire la bun, care in malaxorul
publicitatii se va Inchega intr-un drept real. Dacd increderea, creanta, intre creditorul de buna-
credintd si debitorul sdu, conjunctural proprietar aparent, se fundeaza pe un criteriu obiectiv,
vom avea un drept dobandit legal. Obiectiv insemnd legal, iar legal Tnseamna ca legea, din
ratiuni de protectie a unor anumite categorii, va legitima buna sa credinta. Protectia bunei-
credinte este in fapt protectia creantei. Putem spune ca dreptul protejeaza creanta iar nu
ignoranta. Nu credem cd trebuie analizate mai multe tipuri de buna-credintd, protectia
dobanditorului de buna-credinta aparand ca fiind rezultatul protejarii dobandirii patrimoniale.
Legea nu protejeazd in mod necesar necunoasterea, sau imposibilitatea de cunoastere a
dobanditorului, ci starea sa patrimoniald, care s-a fondat pe baza bunei-credinte In executarea
obligatiilor. Cumparatorul unui bun nu face decat sd-si inlocuiascd o valoare patrimoniala,
sumele de bani pe care le plateste in schimbul bunului in raportul sinalagmatic. De aici vine
diferenta de protectie a dobanditorul cu titlu oneros fata de cel cu titlu gratuit. Legea germana nu
protejeaza dobandirea gratuitd, iar in cazul 1n care tertul a dobandit cu titlu gratuit nu este
protejat de principiul publicitatii sau al increderii publice. El va putea fi obligat sa restituie bunul

catre adevaratul proprietar, dupa rectificarea cartii funciare si admiterea cererii de restituire a
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bunului, pentru ca nu a suferit nicio scadere patrimoniald. Prin reglementarea protectiei bunei-
credinte eroare, legea Incercd sa asigure echilibrul patrimonial al partilor contractante, pentru ca
si bunurile si alte valori sunt componente ale patrimoniului. Legea echilibreaza sinalagmatismul,
protejandu-1 pe tertul de bund-credinta, in virtutea executarii cu buna-credinta a obligatiei sale
contractuale, in raportul juridic de dobandire de la proprietarul aparent, care ulterior si-a pierdut
dreptul. Totusi legea noastrd intelege sd protejeze si dobanditorul de bund-credintd cu titlu
gratuit, conform art. 909 alin. 2 C.civ., in termen de 5 ani de la formularea cererii lui de inscriere.
Aceasta protectie este asiguratd in acelasi termen, in care partile actului pot sd invoce termenul
de uzucapiunea tabulara prevazut de art. 931 alin. 1 C.civ. Se poate spune cd, tertii dobanditori
cu titlu gratuit si de buna-credinta pot invoca in favoarea lor, doar ceea ce puteau sd invoce si
autorii lor.

In concluzie, principiile cartilor funciare limiteaza principiile generale de drept civil, dar
se limiteaza si intre ele. Perioada de suspendare a principiului publicititii materiale pastreaza o
dozd de incertitudine in exclusivismul dreptului real asupra imobilului, pand la consolidarea
dreptului. Sistemul aduce serioase limitari a increderii publice in cartea funciard si securitatii
dinamice, iar lipsa solicitarii consimtdmantului la inscrierea noului dobanditor poate avea efecte
asupra securitatii statice a circuitului civil.

Am analizat si efectele publicitatii asupra dreptului de proprietate si a drepturilor reale in
general, precum si efectele pe care le are cartea funciard asupra drepturilor de creantd, sau
efectele pe care le au creantele asupra sistemului de carte funciara.

Notiunea tehnicd de proprietate este una proteiformd - prima forma se refera la bun, a
doua la drept si a treia este cea care structureaza persoana, adicd ceea ce este propriu persoanei.
In reglementarea Codului civil romén, care face distinctia clard intre bun/lucru si dreptul care
poartd asupra bunului este evidentd plasarea proprietatii In categoria drepturilor. Proprietatea
inseamna, astdzi, procedeul prin care ordinea juridicd permite unei persoane sa impund oricui o
relatie privatd pe care o are cu lucrul, si protectia acestei relatii.

Proprietatea bunurilor corporale este si rdmane o notiune stabild, care se exercitd in
limitele materiale ale bunului (art. 556 C.civ). Acest drept se manifesta in raport cu proprietarul
si cu lucrul, avand in vedere continutul dreptului, posibilitatea de dezmembrare si notiunea de
posesie, iar pe de alta parte cu tertii, carora li se impune respectarea dreptului, dar li se asigura si
vizibilitatea dreptului. in dreptul german, obiectul proprietitii este considerat lucrul in
corporalitatea sa, delimitatd in spatiu. Nu se poate vorbi de proprietate asupra creantelor si
drepturilor, ci de titularitate. O creantd sau un drept nu se transmit prin transfer (Ubereignung),

ci prin intermediul cesiunii (4btretung).
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Proprietatea privata este definitd de codul civil ca dreptul titularului de a ,,poseda, folosi
si dispune” (ius possidendi, ius utendi, ius fruendi, ius abutendi) de un bun, in mod ,,exclusiv,
absolut si perpetuu.

Posesia, vdzutd ca apropriere a bunului, exprima cel mai bine caracterul privativ al
dreptului de proprietate. In sistem de carte funciard, posesia are un rol covarsitor, dacd este
posesie tabulara. Notiunea de posesie tabulard da o noud configuratie posesiei, ca element al
dreptului de proprietate. Titularul unui drept real care nu are posesia tabulara va fi limitat, nu in
exercitarea atributului posesiei asupra bunului (de fapt), ci in dreptul de dispozitie, care este
atributul proprietarului. Nicio posesie de fapt, asupra unui bun imobil, nu mai produce efecte
juridice decat daca este inscrisa in cartea funciara.

Posesia tabulara este, in actuala reglementare, o situatie (juridicd) de care nu putem face
abstractie. Efectele posesiei tabulare sunt prezente In urmadrirea intregului mecanism al cartii
funciare, si in corecta aplicare a regulilor acestuia. Posesia tabulard nu are doar rolul aparentei ci
si rolul transpunerii juridice a posesiei de fapt, care in transferurile a domino, completeaza actul
juridic in procesul transferului de proprietate, devenind o situatie juridica.

Importanta posesiei tabulare, in dobandirea drepturilor tabulare, este evidentiata si de regulile
formative ale sistemului de cartea funciard. Resetarea sistemului, fiind un sistem real de
publicitate, se face pornind de la imobil, iar elementul posesiei va fi unul determinant in
dobandirea dreptului, fara titlu. Aceste situatii sunt cele prevazute de Legea nr. 7/1996, cu privire
la Inscrierea in cartea funciard a posesiei, cu efectul dobandirii proprietatii tabulare. Posesia de
fapt se transforma in posesie tabulard, devenind proprietate cu sprijinul sistemului de carte
funciara.

Dreptul de folosinta are doud componente: dreptul de a te folosi de lucru conform destinatiei
sale si dreptul de a-i culege fructele. Daca dreptul de uz inceteaza este evident cd bunul a intrat in
stapanirea altei persoane, prin urmare dacd se pierde dreptul de uz este pierduta implicit si
posesia. In cazul imobilelor nu mai poate opera abandonul bunului, conform art. 562 alin. 2
corelat cu art. 553 alin. 2 C. civ. Datoritd efectului cartii funciare si a posesiei tabulare,
abandonul bunului trebuie realizat in forma renuntérii la dreptul de proprietate, prin declaratie
autentica, inscrisa in cartea funciara.

Dispozitia se infatiseazd sub doud forme: dispozitia materiald si dispozitia juridica.
Dispozitia materiala este specifica bunurilor corporale. Dispozitia juridica Inseamna instrainarea
bunului prin oricare din formele de instrainare, atit prin acte intre vii, cat si pentru cauza de
moarte, sau instrdinarea unor atribute ale dreptului de proprietate, prin crearea unor

dezmembraminte ale dreptului de proprietate sau instituirea unor garantii. Dispozitia juridica
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priveste dreptul, iar nu bunul. Din faptul ca dispozitia priveste dreptul iar nu bunul, precum si
modalitatea in care se exercitd asupra bunului, ar rezulta ca dreptul de dispozitie, ca element
intelectual al dreptului de proprietate, este ceva exterior, care doar se ataseaza celorlalte elemente
ale dreptului de proprietate.

Noul Cod civil si legislatia conexa 1n privinta dreptului de proprietate asupra imobilelor
aduc limitari dreptului de dispozitie, atat prin forma actului cat si prin Inscrierea in cartea
funciara. Prin limitarile aratate, nu se limiteaza posesia faptica si folosinta bunului, doar dreptul
de a dispune de bun prin acte juridice, aceste limitdri aparand ca o frana liberei circulatii a
bunurilor.

Codul admite existenta a doua categorii de drepturi reale. Drepturile reale nascute in temeiul
unor fapte juridice/acte de autoritate, a cdror existenta juridicd nu depinde de inscrierea in cartea
funciara, si drepturi reale dobandite numai ca efect al inscrierii In cartea funciard. Regula art. 887
alin. (2), care admite dobandirea fard inscriere, dar permite dispozitia juridicd doar dupa
inscriere, pare sa fie o limitare a dreptului de dispozitie (abusus).

Se pune urmédtoarea intrebare: Care este elementul din structura dreptului de proprietate
afectat de limitarile cartii funciare? Interpretari doctrinare ale prevederilor art. 627 alin. 4
C.civ. au dus la concluzia ca, orice obligatie asumata asupra unui bun, ar duce la instituirea unei
clauze de inalienabilitate subinteleasa asupra bunului, pana la executarea obligatiei. Alti autori
au aratat ca prevederea se interpreteaza in sensul ca, numai in cazul unor substitutii fideicomisare
se instituie o astfel de inalienabilitate. Credem ca prima interpretare nu poate fi primita, Intrucat
dreptul de dispozitie nu se poate pierde, sau o inalienabilitate ar duce la imposibilitatea executarii
contractului. Dar legea recunoaste existenta dreptului real al titularului asupra bunului, si prin
urmare existenta dreptului, si al bunului, In patrimoniul titularului. Efectul de limitare prin clauze
de inalienabilitate nu ar fi acelasi cu efectul de limitare al dreptului de a dispune de un bun prin
cartea funciard. Cu exceptia situatiei in care cartea funciard este blocata, datorita cererii de
autentificare (art. 35 din Legea nr. 7/1996), care in opinia noastra este o interventie nejustificata
in libera circulatie a bunurilor, nu exista situatii de limitare a dreptului de dispozitie, echivalente
acestei inalienabilitati.

Reglementarea de la art. 887 C.civ. confirmd existenta dreptului de proprietate in
patrimoniul unei persoane chiar fara a putea dispune de bun, prin cartea funciara. Art. 887 alin. 3
ne spune cd proprietarul bunurilor dobandite prin mostenire, accesiune naturald, executare silita
sau expropriere ,,nu va putea Insd dispune de ele prin cartea funciard decat dupa ce s-a facut
inscrierea”. Textul releva doud aspecte importante. Pe de o parte admite existenta dreptului de

proprietate cu toate atributele sale - usus, fructus si abusus, iar pe de altd parte limiteaza dreptul
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de dispozitie ,,prin cartea funciard”. Dintr-o altd perspectivd putem spune cd legea admite
existenta unui drept de proprietate in patrimoniul unei persoane, avand si atributul abusus, daca
este dobandit in conditiile art. 887 C.civ., iar limitarea se referd la un alt atribut al dreptului de
proprietate: posesia.

Daca dreptul de dispozitie si folosinta bunului pot fi exercitate neingradit de proprietarul
netabular, atunci numai posesia poate fi cea care este restransad prin dispozitia legii. Posesia la
imobile se transformd, prin mecanismele de carte funciard, din posesie de fapt in posesie
tabulara, iar pentru a putea dispune legal de bun, este necesar ca titularul sa aiba posesia tabulara.

Posesia tabulara este consideratd elementul esential in utilizarea sistemului de carte
funciara, pentru cd in lipsa Inscrierii nu este vizibil dreptul real; pentru a-1 face vizibil este nevoie
de indeplinirea formalitatii de publicitate. In comentariile la legea prusaca Grunbuchgesetz din
1872, s-a ridicat intrebarea, in ce masura sistemul german de transfer al proprietatii prin
Auflassung, care se asemana cu transferul solo consensu este compatibil cu proprietatea tabulara?
Modalitatea de transfer din A/lgemeines Landrecht era conforma teoriilor fitulus si modus, prin
existenta obligatiei de predare (Ubergaebe) atat la bunuri mobile cat si la imobile. S-a considerat
ca existd doud feluri de proprietate: proprietatea naturald (geshaffene natiirliche Eigenthum), a
celui care primeste posesia prin traditiunea fizica a imobilului, si o proprietate civild
(biirgerlichen Eigenthum), a celui care este inscris in cartea funciara ca proprietar.

Dobandirea posesiei tabulare, in cazul transferurilor a domino, se confunda cu predarea
tabulard a bunului, obiect derivat al contractului. Traditiunea bunului este prevazutd printre
mijloacele de dobandire a proprietatii in art. 557 C.civ. Traditiunea, vazuta ca predare a
obiectului material al dreptului de proprietate, adicd a lucrului in materialitate sa, se identifica cu
momentul dobandirii posesiei, iar in cazul imobilelor cu imposedarea tabulard. Un argument
suplimentar, pentru a considera traditiunea bunului ca o noud forma de transfer de proprietate,
este dat si de prevederea speciald cu privire la suportarea riscurilor contractului translativ de
proprietate. Conform art. 1274 C.civ., riscul se transfera de la vanzator la cumparator, doar in
cazul indeplinirii obligatiei de predare, chiar dacd proprietatea a fost transferata dobanditorului.

Predarea bunului, in cazul bunurilor imobile, inseamna punerea la dispozitia
cumpardtorului a bunului pentru exercitarea neingraditd a posesiei (art.1685 C.civ.). Cum se
pune la dispozitia cumparatorului bunul imobil? Este suficienta predarea fizica a bunului imobil
astfel cum sugereaza art. 1687 C.civ., ,,liber de orice bunuri ale vanzatorului”, sau este necesara
si predarea titlurilor sau documentelor privitoare la proprietate (art. 1686 alin. 2 C.civ.)? Art.

1483 C.civ., aratd ca obligatia de a strdmuta proprietatea, implica si obligatiile de a preda lucrul
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si de a-1 conserva pana la predare, iar in materie de cartea funciara si pe aceea de a preda

inscrisurile necesare pentru efectuarea Inscrierii.

In cazul bunurilor imobile avem doui conditii cumulative, pentru indeplinirea obligatiei
de a transfera proprietate, adicd a obligatiei de a da, respectiv o predare fizica si o predare
juridica. Predarea documentelor care privesc proprietatea (stabilita ca obligatie a vanzatorului de
art. 1686 alin. 2) va fi si aceea de a preda inscrisurile necesare inscrierii. Pand cand aceste
obligatii nu sunt indeplinite cumulativ, nu se poate considera ca obligatia de a da s-a stins, iar
dobanditorul (cumparatorul) are posibilitatea sd-1 actioneze pe vanzdtor pentru indeplinirea
acestei obligatii. Modalitatea specifica sistemului de carte funciard pentru executarea silitd a
obligatiei de a da va fi in acest caz actiunea prevazuta de art. 896 C.civ., respectiv actiunea in
prestatie tabulara. Cel obligat sd transmitad un drept real, in folosul altei persoane, va fi debitorul
obligatiei de a da, care nu si-a executat obligatiile, in privinta predarii posesiei tabulare prin
inscriere. Aceasta parte din executarea obligatiei de predare nu este doar o chestiune care tine de
predarea posesiei, ca stare de fapt, ci mutd conditia speciald in sfera juridicului, prin

reglementarea posesiei tabulare sau posesiei civile, adica o transpunere juridica a starii de fapt.

Obligatia de transfer a proprietdtii, in cazul bunurilor imobile, se referda la regulile de
carte funciara. Obligatia de predare reglementata de art. 1686 alin. 2 C.civ. este obligatia de a da
(dare), care se naste prin contract. Dreptul nu este transferat decat prin executarea obligatiei de a
da, de a transfera proprietatea asupra dobanditorului. Executarea obligatiei de a da presupune
acordarea prevalentei unei situatii de fapt, care devine o stare de drept. Traditiunea bunului face
parte din conditiile de formare a dreptului. In dreptul german véanzarea este una obligationald asa
cum ne aratd § 433 BGB. Prin contractul de cumpdrare, vanzatorul este obligat sa predea bunul
cumpardtorului si sa transmitd proprietatea, iar cumparatorul este obligat sd plateascd pretul si sa
preia bunul cumpérat.

Creanta corelativa obligatiei de a da pare sa fie din nou admisa, In raporturile juridice de
transfer a proprietatii imobiliare, iar drepturile care se nasc in acest proces de transfer vor fi
drepturi de creantd, carora trebuie sa li se aplice regulile de transare a conflictelor prevazute de
lege. Relativ la setul de reguli aplicabile acestor tipuri de drepturi, este discutabil daca li se
aplica regulile de la bunurile imobile, de la bunurile mobile, sau alte reguli prevazute expres de
lege pentru aceasta categorie intermediara de drepturi de creantd ad rem. Codul civil califica
dreptul de creantd ad rem, care priveste un imobil, ca fiind mobiliar, dacd nu este un drept real
tabular. In viziunea codului asupra creantelor, care se referi la bunuri imobile, chiar si cele

ndscute In procesul de transfer al dreptului real li se aplica reguli de la bunurile mobile, daca
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legea nu dispune altfel [art.542 alin. (1)]. Ce reguli pentru bunuri mobile pot fi aplicate
creantelor (bun), drepturi patrimoniale, asupra imobilelor, care deriva din obligatiile asumate de
transfer al proprietdtii? Credem ca regulile de carte funciara sunt cele care se aplica tuturor
creantelor nascute din contracte, care nasc obligatia de a da bunuri imobile, fie prin contacte

autentice, fie prin alte forme contractuale.

Limitarea titlului prin cartea funciara, caruia 1i lipseste efectul translativ, 1i evidentiaza
caracterul de titlu de creanta, care ii confera titularului atat dreptul de a accede la proprietate, cat
si dreptul de inlatura pe oricine care, cu rea-credinta (violenta sau viclenie) a inscris Tnainte un
titlu al sdu. Titlul de creantd, obtinut in raporturile obligationale, se complineste cu titlul
posesoriu pentru a fi admis la publicitate, numai cele doua luate Impreuna, realizand transferul
dreptului tabular. Legea admite existenta vanzarii obligationale, In cazul vanzarii lucrului altuia.
Trebuie acceptat, si In cazul drepturilor reale imobiliare, existenta vanzarii obligationale in care
partile au prefigurarea cd vor dobandi in viitor bunul, prin inscrierea in cartea funciard. Atat
obligatiile ndscute din contracte cat si cele nascute din alte forme contractuale, informe se pot
executa prin intermediul obligatiei de a da sau a obligatiei de praestare. Dacd transferul de
proprietate este ultimul act de executare a creantei, predarea prin cartea funciara asigura, sau ar
trebui sd asigure, stingerea creantei.

Apdrarea drepturilor reale in cartea funciara se realizeaza atdt prin actiuni in justitie In
legatura cu starea cadastrald, cat si prin actiuni care apara creanta, titlul de dobandire. In prima
categorie intra actiunea in anularea numarului cadastral si a documentatiei cadastrale, corelate cu
procedura de rectificare a cartii funciare, intemeiata pe prevederile art. 908 alin. 1, pct. 1 din
C.civ. (inscrierea nu este valabild), pentru ca legea impune privirea sistemului ca unul integrat,
de cadastru si carte funciara.

Interferenta dintre starile de fapt, inscrierile cadastrale, care identifica limitele imobilului
obiect al dreptului tabular, si situatia juridicd a acestuia, afecteazd pozitia tertilor de buna-
credintd, care intemeindu-se pe cuprinsul cartii funciare, dobandesc un astfel de imobil, gresit
identificat. Dincolo de inconsecventa solutiilor legislative, si neindeplinirea obligatiilor de a
intocmi un cadastru sistematic, statul va fi raspunzator pentru pierderile cauzate proprietarilor,
ale caror drepturi sunt nesocotite, conform prevederilor art. 915 C.civ.

In cealaltd categorie intri plangerea de carte funciari, actiunea in prestatie tabulara,
actiunea In dobandirea rangului si rectificarea cartii funciare.

Procedura plangerii de carte funciard prevazutd de art. 31 din Legea nr. 7/1996 este o
procedura necontencioasd in care numai persoanele interesate pot formula plangerea. Persoana

interesata, in procedura specialda a plangerii impotriva incheierii de carte funciard, este doar
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titularul unui drept tabular (real sau de creanta - din cele admise la Inscriere) sau fostul titular.

Cel care pretinde un drept concurent nu se poate folosi de procedura plangerii.

Actiunea in prestatie tabulara va fi mijlocul specific de executare fortata, in materie de
creante corelative obligatiei de a da, care contrazice modalitatea de executare a creantelor asupra
patrimoniului debitorului. Cel obligat sa transmita un drept real in folosul altei persoane va fi
debitorul obligatiei de a da, care nu si-a executat obligatia de predare a posesiei tabulare. Daca o
va transmite altei persoane, si aceasta din urma va trebui sd suporte riscurile neindeplinirii
obligatiei de catre debitorul primului creditor. Efectul obligatiei de a da este atdt de puternic
referitor la transferul bunului, incat daca obligatia este neexecutatd, sau devine imposibil de
executat, prin iesirea bunului din patrimoniul vanzatorului (pentru ca el pierde posesia tabulara),
autorul va fi obligat sa-si indeplineascd obligatia de predare, iar dobanditorul subsecvent va fi
tinut sa suporte desfiintarea propriului contract. Natura juridica a actiunii este specifica cartii
funciare. O actiune personala cu resorturi reale, care protejeaza dreptul personal, de creanta, al
dobanditorului.

Actiunea in rectificarea cartii funciare este remediul pentru corelarea situatiei juridice
reale cu starea de cartea funciard. Actiunea in rectificarea cartii funciare este admisibila in
cazurile prevazute de art. 908 alin.1 C.civ. Cauzele pot fi anterioare inscrierii, legate de
modalitatea de inscriere a titlul de dobandire, si cauze care survin ulterior momentului incheierii
actului juridic, care a constituit titlul la intabulare. Natura juridica a actiunii In rectificare nu
poate fi stabilitd, datoritd multitudinii de cazuri in care se poate aplica. Actiunea In rectificare
poate fi apreciatd ca o actiune in revendicare sau o actiune in anulare, in functie de cazul pentru
care se cere rectificarea.

Cu privire la actiunea in stabilirea rangului, in opinia noastra, titularul unei creante ad
rem poate sa solicite stabilirea unui rang preferential al propriei creante, fatd de creanta in baza
careia s-a nscris dreptul tabular. Daca cel indreptétit printr-un act juridic s dobandeasca un
drept tabular, prevazut de art. 892 C.civ., care poate actiona impotriva proprietarului tabular
inscris de rea-credinta, ar fi titularul unui drept real netabular, ar putea formula actiunea in
revendicare iar nu actiune de radiere a unui drept concurent. Din momentul intrarii bunului in
patrimoniul tertului de rea-credinta, acesta devine obligat fatd de cel indreptatit la dobandirea
bunului, ca si cand ar continua personalitatea autorului comun, la randul lui de rea-credinta.

Actiunile de carte funciara, prestatia tabulara si stabilirea rangului preferential, In masura
in care admitem ca drepturile supuse inscrierii sunt drepturi de creanta, corelative obligatiei de a
da, vor fi actiuni specifice, care transeaza conflictele de drepturi intre creante concurente asupra

unui bun imobil. Daca drepturile, vdzute ca abstractiuni, care poartd asupra bunurilor imobile,
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vor fi drepturi mobiliare, asa cum ne aratd art. 542 C.civ., regulile aplicabile transarii conflictelor
de drepturi nu vor fi cele de la bunuri mobile corporale, ci regulile specifice de carte funciara,
pentru cd legea ne spune ca se aplica regulile de la bunurile mobile, in limitele stabilite de lege
(art. 542 alin. 2 C.civ.).

Drepturile care se vehiculeaza prin cartea funciard sunt drepturi de creanta corelative
obligatiei de a da, a caror executare depinde de traditiunea bunului, respectiv de predarea
posesiei tabulare catre dobanditor. Inscrierea dreptului real tabular in cartea funciari este, in fapt,
momentul stingerii creantei si, totodata, efectul constitutiv al cartii funciare.

Intrebarea este daca se mai transmite dreptul de proprietate prin efectul contractului si
daca dreptul real este format la momentul in care partile inscriu actul in cartea funciara?
Raspunsul apare ca fiind negativ. Pentru cd nu avem reglementat expres un sistem in doi timpi,
titulus si modus aquirendi sau abstractiune/separatie, ca in dreptul german suntem tentati,
urmarind traditia, sa admitem transferul dreptului prin titlu. Legea insd, ne spune expres ca
dreptul de proprietate asupra imobilelor se transmite doar prin Inscrierea in cartea funciara, ceea
ce insemna ca efectul mutatiei patrimoniale se produce doar urmare inscrierii (art.885 C.civ.).

Dreptul cartii funciare apare ca un drept extraordinar, care interactioneaza cu drepturile
subiective, reglementate de Codul civil, preludnd o parte din functiunile dreptului subiectiv, pe
care 1l transforma mai apoi, prin propriile reguli in drepturi distincte. Daca privim din
perspectivd patrimoniald, inscrierea dreptului in cartea funciard va fi echivalentul stingerii
creantei prin plata si transmiterea bunului din patrimoniul vechiului proprietar, in patrimoniul
creditorului ad rem. Dar in masa patrimoniald a debitorului ad rem se afla, inca, dreptul de
proprietate asupra lucrului (bunului), care poate fi supus executdrii pentru satisfacerea creantelor
propriilor creditori. in masa patrimoniala a creditorului ad rem vor fi alte lucruri (bunuri) dar si
creante, iar creanta asupra bunului creditorului originar (creanta ad rem), corelativa obligatiei de
a transfera proprietatea, se va regasi in patrimoniul sdu. Creditorul ad rem va putea fi executat de
proprii sai creditori atat pentru lucrurile (bunurile) pe care le are in patrimoniu cat si pentru
creantele pe care le are impotriva altora, respectiv Impotriva debitorului sau ad rem. Titlul nu a
transferat dreptul de proprietate, in executarea silitd bunul gasindu-se inca In patrimoniul
debitorului sau, iar creditorul ad rem este dezavantajat fatd de ceilalti chirografari, Intr-o
executare asupra bunului.

Jurisprudenta germana, si mai apoi si literatura, a recunoscut un drept special al
dobanditorului care se comportd ca un veritabil drept real, dar care nu poate fi recunoscut ca
drept real, pentru respectarea principiului numerus clausus al drepturilor reale. Dreptul este

recunoscut in stadiul in care sunt indeplinite atdt de multe conditii cu privire la transferul
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dreptului (dar nu toate), Incat se poate considera cd, cel care a transmis dreptul nu mai are
posibilitatea sa disturbe finalizarea raportului juridic si transferul dreptului real, in baza unicei
declaratii de vointd. Acest drept special este recunoscut, dupa depunerea cererii de Inscriere la
cartea funciard, sau In conditiile in care s-a Incheiat Auflassung si a fost prenotat (vorbemerkt) in
cartea funciara. Chiar dacd dreptul este recunoscut, acesta poate sd dea eventual o cale de
recuperare a daunelor, pentru dreptul de aspiratie (Anwartschaftesrecht) nu garanteaza
dobanditorul neinscris de o eventuald executare din partea creditorilor celui care a transmis
dreptul. Recunoasterea acestui drept este controversatd in dreptul german, existand autori care-1
admit doar in cazurile vanzarii cu rezerva proprietdtii la bunuri mobile. Jurisprudenta instantei
supreme germane (BGH) si opinia doctrinard majoritarad recunosc acest drept de aspiratie, n
combinatia dintre consimtdmantul la inscriere si cererea de inscriere. Mecanismul Codului civil
roman permite dreptului de creantd, dobandit prin contract, sd se comporte ca un veritabil drept
real sau ca un Anwartschafisrecht, care se supune regulilor drepturilor de creantd ad rem.
Dreptul va functiona ca drept mobiliar incorporal si va putea fi transmis, gajat, ipotecat, va
acorda titularului atributul posesiei si folosintei bunului, si se va putea comporta ca un veritabil
drept real, dar netabular, cu riscul ca bunul sa fie executat din patrimoniul proprietarului tabular.

Cu privire la functia si efectele publicitatii, raportat la actul autentic, care nu are
capacitatea de a transfera dreptul real, nu mai putem vorbi de o simpla masurd de publicitate a
actului, care sa realizeze opozabilitatea fati de terti a situatiei juridice nou create. In dreptul
german, pentru corecta formare a unui contract, prin care partile se obliga sa transfere proprietate
asupra unui teren (§ 311b alin. 1 BGB), intregul contract, adica si oferta si acceptarea trebuie sa
aibd forma autentica notariald. Jurisprudenta germana a stabilit uneori, cd nulitatea pentru lipsa
formei nu inldturd principiul executdrii cu buna-credintd a obligatiilor (§ 242 BGB). Cu alte
cuvinte, dacd un contract valabil incheiat, produce efectele obligationale, debitorul trebuie sa-si
execute cu buna-credintd obligatiile asumate. Alteori se considera ca un contract nul pentru lipsa
formei, nu poate fi suportul executdrii obligatiei asumate. Se sustine cd actul nul nu poate sa
produca niciun efect, iar obligatia asumata (care este separatd de actul de dispozitie) nu va putea
fi executatd in natura, daca actul prin care s-a nascut nu este valid.

In dreptul nostru forma actului este ceruti doar in vederea inscrierii in cartea funciara,
nefiind o conditie de validitate si formare a dreptului; actul nul va genera un efect obligational,
care poate duce la executarea obligatiei asumate. Efectul executoriu al actului nul este admis prin
conversiunea actului juridic, reglementata de art.1260 C.civ., care permite pastrarea efectelor

juridice ale actului, pentru care sunt indeplinite conditiile de fond si de forma. Concluzia ar fi ca

24



forma nu este o conditie substantiala. Legea conditioneaza accesibilitatea la inscrierea in cartea
funciara de forma4, iar nu nasterea valabila a dreptului.

Publicitatea joaca ea insdsi rolul unui formalism, dar cu altd naturd juridica si cu alte
mecanisme decat cele prevazute de dreptul privat. Drepturile dobandite a domino se vor constitui
si consolida cu ajutorul formalismului publicitatii.

Pe de altd parte, orice forma contractuala care prevede cd o parte se obliga sa vanda (sau
vinde), iar celalalt parte se obligd sa cumpere (sau cumpard) va produce toate efectele juridice pe
care 1l are consimtdmantul partilor, chiar daca, de lege lata, un astfel de act este considerat nul in
privinta drepturilor reale imobiliare tabulare, el va fi valid ca generator al unei creante ad rem
protejata de lege, prin regulile de protectie a creantelor. Prin Decizia 23/2017 a Inalte Curti de
Casatie si Justitie s-a admis, cd dreptul de creantd izvorat dintr-o promisiune trebuie sd poata fi
valorificat la fel de eficient, prin executare silitd, In naturd, atat de promitentul care a consimtit la
promisiune prin inscris sub semnatura privata, cat si de cel care a consimtit in forma autentica.
Transformarea creantei intr-un veritabil drept de proprietate este conditionatd doar de un
formalism judiciar, prin care se executa obligatia de a da (care o include si pe cea de a face, de a
incheia contractul). Ideea de separare a drepturilor reale tabulare de drepturile de creantd, prin
introducerea efectului constitutiv al nscrierii, intre partile contractante este serios limitatd de
recunoasterea executdrii in naturd a dreptului de creanta din antecontract.

Notarea In cartea funciard a promisiunilor, pactelor de optiune, pactelor de preferinta
conventionale, sau a oricarei forme contractuale, care permite tertilor sa observe ca proprietarul
acelui bun are un angajament ferm fata de o tertd persoand, cu privire la transfer, va asigura
opozabilitatea operatiunii juridice notate si va securiza dreptul de creanta al dobanditorului.

Daca justificarea predarii posesiei tabulare, ca posesie de fapt dematerializata, este data
de scopul publicitatii prin cartile funciare, de a asigura vizibilitatea drepturilor reale.
(Erkennbarkeit, Sichtbarkeit, Wahrnembarkeit), notarea asigurd vizibilitatea drepturilor de

creantd ad rem asupra bunului.

Una din modalitatile in care drepturile personale pot sa influenteze coerenta sistemului de
carte funciard si securitatea drepturilor reale, dobandite prin cartea funciara este datd de
opozabilitatea de plin drept a drepturilor de creantd. Teoriile cu privire la opozabilitatea de plin
drept a creantelor trebuie analizate, pentru ca legea recunoaste existenta unei alte situatii juridice,
care poate fi cunoscuta si pe altd cale. Teoria normei private opozabile erga omnes, ca efect al
fortei obligatorii a contractului, justifica opozabilitatea ca un instrument de transare a conflictelor
de drepturi dintre diferite norme private. Si teoria proprietatii asupra creantelor infatiseaza

dreptul de creanta ca un drept opozabil tuturor. Opozabilitatea creantei si posesia asupra
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dreptului, considerate ca facand parte din patrimoniu, prin efectul unui drept de proprietate
asupra dreptului de creanta, justificd in ultimd instantd chiar revendicarea creantei de la
uzurpator, care se aseamana cu o actiune de revendicare (mobiliard sau imobiliard).

Cu toate acestea, in conditiile in care opozabilitatea creantei, asupra unui bun imobil, va
fi conditionata de publicitate, se va pune problema asigurdrii opozabilitatii prin cartea funciara,
in conditiile in care art. 902 alin. (1) C.civ. Teza a doua a textului, mentionata anterior, ne arata
ca drepturile de creantd pot fi cunoscute si pe alta cale, cunoastere care, in opinia noastra, se
referd la cunoasterea efectiva, iar nu la situatiile de opozabilitate de plin drept.

Opozabilitatea datei actului este prevazuta expres de art. 892 alin.(1) lit. a) C.civ. si art.
897 alin. (1) C.civ., care impun anterioritatea titlului. Data certd a actului poate sa se refere doar
la actele sub semnatura privatd, pentru ca forta probanta a actelor sub semndatura private rezida
din data certa a actului. O cunoastere personald a tertilor despre existenta actului sub semnatura
privatd, Incheiat anterior propriului act, le interzice sd se prevaleze de lipsa datei certe, actul
capatand data certd prin cunoastere efectiva. In concluzie, data certd a actului nu este de esenta

dovedirii unor situatii juridice, care pot influenta starea tabulara, ci doar cunoasterea efectiva.

Protectia creantelor ad rem, generate de acte juridice, se realizeaza doar prin notarea in
cartea funciara a actului. Opozabilitatea de plin drept a creantelor, care nu au fost supuse sau
admise la publicitate, rdmane o situatie care poate sd afecteze buna-credintd a unui
subdobanditor, doar daca se dovedeste cunoasterea efectiva a actului.

Notarea unor raporturi juridice in cartea funciara capatd un efect de opozabilitate
substantiald a actului juridic. Dreptul de creanta ad rem notat in cartea funciara este opozabil, iar
tertii care cunosc existenta actului vor fi tinuti sd respecte situatia juridicd publicata.
Opozabilitatea actului juridic capata valente substantiale, pentru ca intr-un conflict de drepturi va
fi preferate cel care si-a publicat primul dreptul.

Credem cd notarea, la fel ca si in alte sisteme de drept, asigura creanta fatd de tertii care
ar putea altfel sd o nesocoteasca, preluand rolul si functia substantiald a datei certe sau a predarii
anticipate a posesiei, in vederea transarii conflictelor intre dobanditorii de la acelasi autor.

Mecanismele sunt similare prenotdrii din dreptul german (Vormerkung), care in egala
misurd asigurd creanta/pretentia (Anspruch) impotriva unor eventuali dobanditori ulteriori. In
practica se utilizeazd prenotarea ,de asigurare a pretentiei de dobandire a proprietatii”
(Vormerkung zur Sicherung des Anspruches auf Erwerb des Eigentums). Desi traditional este
denumitd Auflassungsvormerkung, nu are nicio legaturd cu Auflassung, pentru cd incheierea
contractului real va veni mai tarziu. In jargonul birourilor de carte funciari este denumiti

prenotare de transmitere proprietétii (Eigentumiibertragungvormerkung), desi nu are efectul de a
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pregati transferul, ci de asigura viitoarea proprietate. Actul de dispozitie, Incheiat dupa
efectuarea acestei prenotari, nu este ineficient prin sine, ci este lovit de o ineficacitate limitata
subiectivd sau obiectivd, conform opiniilor divergente exprimate de doctrina germana.
Ineficacitatea limitatd subiectiva, doar fatd de cel prenotat, semdnd cu actiunea 1In
inopozabilitatea actului, exercitatd de creditorul in frauda cédruia s-a instrdinat un bun din
patrimoniu. Dreptul german nu cunoaste aceastd configuratie a actiunii pauliene, pentru ca nu
utilizeaza nici notiunea de opozabilitate, dar prin mecanismul acestei ineficacitdti limitate, poate
sa asigure pretentia (Anspruch).

O parte din literaturd admite, bazat pe dispozitiile § 873 II BGB, ca existd un drept de
expectativa (Anwartschafisrecht), ca efect al consimtdmantului irevocabil care, conform opiniei
dominante nu confera decat o actiune pentru plata de daune interese, pentru ca ,,Das
Anwartschaftsrecht begriindet kein Besitzrecht in Sine des § 986 BGB”, adica de revendicare a
bunului. Acest drept se diferentiaza de cel recunoscut dupd depunerea cererii de inscriere.

Drepturile de creantd, care coexistd cu drepturile reale tabulare pot supravietui prin
sistemul de carte funciard, urmarea notarii/inscrierii in cartea funciara. Sunt cazurile: promisiunii
de transfer a unui drept real tabular catre un dobanditor, care va dobandi un drept de creanta ad
rem, printr-un act inform; creanta garantata cu o ipoteca, desi prescrisa, va putea fi executata, ca
efect a dreptului real tabular de ipotecd; suspendarea efectului aplicarii publicitatii materiale, si
permisiunea rectificarii cartii funciare. Creanta derivata dintr-o promisiune de vindere, notata in
cartea funciard, are efect translativ in procedura de insolventd (art. 131 alin. 1 din Legea
85/2014). Creanta ad rem se comportd ca un veritabil drept de proprietate in patrimoniul
titularului. In perioada de supravietuire a creantei, proprietatea tabulard apare ca o proprietate
conditionald, rezolubila sau anulabila, pentru ca depinde de stingerea creantei initiale.

In concluzie actul juridic are o naturd duala, vointa partilor fiind grefatd pe conditionarile
legale. Actul juridic este necesar in transferul proprietdtii imobiliare, dar nu este suficient.
Ultima fazad a executarii actului juridic, adica a obligatiei de predare a posesiei tabulare, este
operatiunea de inscriere in cartea funciard, cu rol de traditiune a bunului imobil. Posesia tabulara
nu este doar o stare de fapt dematerializata, ci este certificarea fata de toti a transferului de
proprietate. Posesia tabulard, ca aparenta de drept, inlocuieste dreptul: ”Der Rechtsschein ersetzt
das Recht” Numai asa poate sd aibd logica sistemul de publicitate imobiliard prin cartile
funciare. Protectia securitatii statice va aduce in prim plan actul juridic, vazut ca situatie juridica
reald, iar protectia securitatii dinamice va valoriza predarea, prin predarea posesiei tabulare, ca

vehicul al vizibilitatii dreptului fata de terti.
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In materie de transfer de proprietate imobiliard, vizibilitatea dreptului devine un
fundament conceptual (Erkennbarkeit, Sichtbarkeit, Wahrnembarkeit). Inscrierea in cartea
funciara devine o conditie substantiald, care da efectivitate dreptului real, iar nu doar o conditie
de opozabilitate a titlului prin Inscriere. Acest efect material al cartii funciare functioneaza doar
ca urmare a inscrierii, dar cu ajutorul acordului de vointa.

Inscrierea singura nu valideaz dreptul, daci aceasta s-a ficut din eroare sau in baza unui
act juridic nul, care sunt cauze de rectificare, dar inscrierea din punctul de vedere al celui
interesat capata, de lege lata, o valoarea absolutd. Dreptul real se naste valabil doar prin inscriere
si astfel dovada dreptului, sau vizibilitatea exclusivitatii dreptului real, este realizatd doar prin
intermediul publicitatii. Cu toate acestea, In actuala reglementare, tertilor nu li se ofera o
protectie absolutd prin publicitate, efectul publicitatii materiale fiind suspendat in termenul de
supravietuire a creantei. Legea admite si un mecanism de executare a creantelor ad rem, prin
intermediul regulilor de carte funciard, fapt care duce la existenta unor drepturi suprapuse.
Vazutd in cheie patrimoniald, o creantd ad rem poate coexista cu dreptul real, dar in patrimonii

distincte.
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