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Vinzarea cu certificat de sarcini in lumina noii legislatii civile
The sale of real estate with a certificate of burden in the light of the New Civil Code
La vente de biens immobiliers avec un certificate de charges sous le Nouveau Code civil

Rezumat

Mai mult de un secol de inconsecventd si lipsd de unitate in materia publicititii imobiliare are anumite
consecinte $i in ceea ce priveste vdnzarea bunurilor imobile. Aceasta pentru ci o conditie ad
validitatem a contractului de vinzare-cumpirare este forma autentici, In vederea autentificarii, este
necesard verificarea situatiei juridice reale a imobilului, in acest scop solicitindu-se un extras de carte
funciarad. Datorita acelui secol de inconsecvente legislative ne putem ridica urméitoarea intrebare; Ce se
intampla insd in cazul imobilelor care nu sunt intabulate? Legea 7/1996 oferd ca alternativa pentru
realizarea autentificrii, in cazul imobilelor care nu au deschisi o carte funciard, solicitarea unui
certificat de sarcini. Mai are insi acest mecanism aplicabilitate odaté cu intrarea tn vigoare a Noului
Cod civil? Este acest mecanism compatibil cu efectul constitutiv de drepturi al inscrierilor in cartea
funciard 7 Prezenta lucrare incearcd s ofere un rdspuns acestor intrebdri.

Abstract

Over a century of incertitude in the field of land registration has a direct impact on the sale of real
estate, given that one of the sine qua non conditions of the sale contract is to respect the ad validitatem
form. In order to authenticate, it is necessary to check the real judicial situation of the estate, in this
sense it is necessary to request a land book extract. Such a long period of incertitude makes us ask
ourselfes the next question: What happens in the case of those real estates that do not have a land book
opened? A legal alternative, in the case of those real estates which do not have a land book opened, is
to request a certificate of burden. Is this mechanism still applicable once the New Civil Code came into
force? The present paper tries to provide an answer to these questions.

Résumé

Plus dun siecle d'incertitude et de manque d'unité dans l'institution du livee foncier a certains
conséquences en ce qui concerne la vente de biens immeubles. C'est parce que la forme authentique est
une condition "ad validitatem" du contrat de vente. Pour 'authentification, il est nécessaire de vérifier
la situation juridique réelle de I'immeuble, en demandant a cette fin un extrait de livre foncier. Ce siécle
des incohérences législatives nous fait poser la question suivante: qu'est-ce qui se passe avec les
immeubles qui n'ont pas un livre foncier ouvert? Loi 7/1996 donne une alternative pour realiser
l'authentification de ces biens: demander un certificat de charges. Est-ce mécanisme encore applicable
apres l'entrée en vigueur du nouveau Code civil? Est-ce mécanisme compatible avec I'effet constitutif
de I'imscription au livre foncier? Ce document tente de répondre 4 ces questions.
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Vénzarea reprezintd cea mai importanti si uzitatd premizd a dobéndirii dreptului de proprietate.
Prezenta lucrare se va concentra asupra vanzarii bunurilor imobile, in special asupra mecanismului care
intervine tn cazul in care respectivul imobil nu este intabulat in Cartea Funciard-vinzarea cu certificat
de sarcini.

Dreptul romanesc de la inceputul secolului XIX Iipsea conventia de un efect translativ de drepturi’,
Codul Caragea si Codul Calimach conditiondnd acest efect si de predarea zapisuluiz, respectiv de
“darea documentelor celor vechi si celour noua {...] intre contractieri’”, Aceastd solutie caracteristica
dreptului roman, unde simpla conventie nu era suficientd pentru transferul dreptului de proprietate,
dispare din dreptut civil romén prin adoptarea Codului Civil de la 1864, care prevede transferul
dreptului de proprietate “indatd ce partile s-au invoit asupra lucrului §i asupra pretului”®. Asadar, in
cadrul acestui sistem, simpla vanzare are drept efect transferul dreptului real, cauza care, aldturi de
caracterul personal si cu rel de opozabilitate fata de terti a inscrierilor in registrele de transcriptiuni si
inscriptiuni, genereazi o serie de eventuale probleme: Putea Instrdinatorul proprietar si efectueze mai
multe tranzactii anterior predarii bunului? Era posibil ca partea care instriina sd nu fie adevératul
proprictar al lucrului? Neindeplinirea regulilor de publicitate imobiliard inaintea unui dobanditor
ulterior poate a imi afecta dreptul de proprietate dobéndit prin conventie? Réspunsul afirmativ la aceste
intrebari, precum si alte surse de incertitudine, duc inevitabil la o lipsd de sigurantd, de securitate, in
circuitut juridic civil. Citdndu-l pe colosalul jurist romén Andrei Radulescu “Oriunde lipseste ori a
lipsit siguranta Dreptul n-a putut si isi dea toate roadele binefacétoare. Pot avea cele mai mari i mai
frumoase drepturi;daca n-am siguranta ci mé pot folosi de ele si cd nu-mi pot fi répite, ele nu reprezintd
nimic.”. Obiectivul este asadar o securitate statici si dinamic, cit mai ridicatd. Mijloacele pe care
legiuitorul roman le-a ales spre a atinge acest obiectiv au variat in ceea ce priveste publicitatea
imobifiard atdt de-a lungul timpului, cét si in functie de partea a teritoriului tarii avutd in vedere.
Solutia, unitard pe intreg teritoriul tdrii, asupra céruia s-a oprit legiuitorul romén a fost stabiliti prin
legea 7/1996-regimul de carte funciard. Importanta este datd de finalitatea acestui sistem, anume
inlaturarea incertitudinii generatd de o eventuald dubld inscriere-dat fiind caracterul personal al
registrelor de transcriptiuni si inscriptiuni, de lipsa unor documente cadastrale in vechiul sistem si lista
poate continua. Dat fiind faptul ¢, asa cum a spus domnul profesor V. Stoica “ca si in medicina, si in
drept este mai importantd profilaxia decat terapeutica”™, legiuitorul roman a instituit un sistem de
publicitate imobiliard care sd previni, pe céit posibil, aparitia unor viitoare conflicte in materia dreptului
de proprietate. Principald lacund a sistemului raménea insa faptul cd inscrierea nu are efect constitutiv
sau translativ de drepturi, ci doar de opozabilitate fatd de terti. Intrucét “cele mai riguroase sisteme de
publicitatea sunt acelea in care [...]constituirea sau transmiterea drepturilor reale este conditionata de
indeplinirea formalitatilor specifice”” si legiuitorul roman s-a oprit, in mod oportun, asupra acestei
solutii prin adoptare Noului Cod Civil. Cu toate ca in viitorul cel putin apropiat acest efect nu va opera-
fiind conditionat de efectuarea lucrarilor de cadastru general in cadrul fiecdrei unitdti administrativ
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teritoriale®, o asemenea solutie va reprezenta un plus enorm de stabilitate in cadrul circuitului juridic
civil.

Vénzarea, in cazul imobilelor, este un contract sinalagmatic, solemn, cu titlu oneros si comutativ. Dat
fiind faptul ¢ nu poate fi pus sub semnul intrebarii faptul ca in cazul vanzérii, obligatiile partilor sunt
interdependente si reciproce, ¢ acordul de vointd trebuie sd respecte conditiile de forma sub sanctiunea
nulitdtii absolute, cé pértile urméresc obtinerea unor interese patrimoniale prin incheierea contractului,
cé existenta si intinderea obligatiilor partilor sunt cunoscute de ciitre pirti, caracterul juridic al
contractului de vanzare asupra ciruia poate fi ridicat un mic semn de intrebare este efectul translativ
sau nu al contractuiui de vénzare. In acest sens, este interesant de observat faptul cd, chiar si anterior
intrdrii in vigoare a Noului Cod Civil, transmiterea proprietdtii, in cazul contractului de vanzare-
cumparare, nu a fost consideratd, de cétre doctrind, de esenta, ¢i numai de natura contractului de
vénzare cumpdrare, observindu-se ca si in articolul corespondent din Codul Civil Francez’, “se
foloseste termenul de livrer une chose-sens de predare,de dare, de transmitere a unui lucru”'. Tn cazul
contractului de vanzare, principale obligatii ale vanzatorului sunt:obligatia de predare-“punerea lucrului
vandut la dispozitia cumparatorului”'', obligatia de garantie contra evictiunii-care vizeaza apérarea
dobénditorului contra pierderii proprietatii lucrului sau Tmpotriva tulburdrii cumpiritorului in
exercitarea prerogativelor conferite de dreptul de proprietate’, si garantia contra viciilor lucrului
vandut-vénzitorul rdspunde pentru viciile ascunse daca acestea sunt grave, in sensul ca fac bunul
impropriu intrebuintarii ori 1i diminueaz in mod considerabil valoarea'. Cumparitorul are la randul
lui obligatia de a pliti pretul, de regula la locul si in momentul in care i se face predarea bunului'?, si de
a lua in primire lucrul vandut. Acestea reprezintd principale obligatii de a face caracteristice
contractului de vanzare, iar o studiere mai detaliatd a lor nu este de interes in prezenta lucrare, Tntrucét
ceea ce ridicd interes in materie este identificarea momentului in care opereazi obligatia de a da. Astfel,
pe vechea reglementare, obligatia de a da opera in momentul incheierii contractului, dacd erau
indeplinite o serie de conditii: vanzitorul sa fie proprietarul lucrului vandut, consimtdmantul partilor si
fie manifestat in forma autentic, bunul si fie cerfe, s existe si partile si nu fi amanat transferul
dreptului de proprietate’”. In timp ce, in momentul in care dispozitiile din Noul Cod civil vor produce
efecte Tn sensul conferirii unui efect translativ nscrierilor in cartea funciari, obligajia de a da va opera
doar In momentul realizérii inscrierii In cartea funciari. Vanzarea, conform Noului Cod Civil, este o
operatiune prin care o parfe transmite sau se obliga a transmite proprietatea asupra unui bun, iar
cealalta parte se obligd s# pliteascd pretul'®, cu adiugirea ci in materia bunurilor imobile sunt
aplicabile dispozitiile in materie de Carte Funciard'”. Noul Cod Civil consacri caracterul translativ de
drepturi al Inscrierii in cartea funciard, asadar aplicarea dispozitiilor in materie de carte funciari par a
da un rdspuns intrebdrii ridicate la inceputul paragrafului cu privire la efectul translativ sau nu al
contractului de vénzare. O asemenea concluzie ar fi insd pripita, Intrucét trebuie avute in vedere si
dispozitiile de drept tranzitoriu, Tn acest sens o distinctie intre modul in care opereazi vanzarea in
cadrul imobilele intabulate si In cadrul imobilelor neintabulate fiind oportuna.
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Avantajele sistemului de publicitate imobiliard instituit de legea 7/1996 sunt reliefate de principiile
operante in materic de Carte Funciara, care oferad un grad sporit de securitate circuitului juridic civil.
Dintre acestea, mentionim,:principiul publicitatii integrale-care presupune inscrierea tuturor drepturilor
tabulare, precum si a unor drepturi de creantd'®, principiul relativitatii inscrierifor-inscrierea in Cartea
Funciard se poate face doar in contra celui inscris sau a celui care inainte de a fi inscris, gi-a garantat
dreptul, dacd ambele inscrieri se fac deodata'®, principiul legalitatii inscrierilor-principiu care
presupune ci registratorul, care se poate intemeia doar pe cererea de inscriere ce i-a fost Tnaintata,
verificd atét cd actele sau faptele juridice in cazul clrora se solicitd inscriere pot fi/sunt supuse acestei
operatiuni, cdt si ¢ actul in baza céruia se solicita inscrierea indeplineste conditiile de fond si de forma
instituite prin lege®, principiul oficialititii inscrierilor-care presupune obligatia instantei de judecats de
a inainta hotdrirea constitutivi sau declarativd de drepturi biroului de carte funciard si obligatia
notarului de a intemeia autentificarea actului pe extrasul de carte funciara sau certificatul de sarcini si
de a cere inscrierea actului autentificat in cartea funciara®'. Prezumtiile instituite in materie-prezumtia
existentei sau a inexistentei drepturilor tabulare™, prezumtia conditionatd de buni-credintd in materie
de Carte Funciara®-, sunt alte aspecte care conferd individului un plus de siguranti in aceastd materie
asupra ciireia o ceatd densd de incertitudine a primat atita timp. Deloc intdmplator nu am atins in
enumerarea anterioard doud principii care au operat atat simultan, cét si consecutiv pe teritoriul tarii
noastre, anume principiul opozabilititii inscrierilor si principiul constitutiv sau translativ de drepturi
reale. Primul principiu presupune ci vinzarea are un efect translativ de drepturi intre parti, parti care nu
se pot nsd prevala de efectele vanzérii fatd de terti anterior inscrierii dreptulut lor in Cartea Funciara.
Dreptul lor asadar nu se bucura de o opozabilitate erga ommes, insd dat fiind faptul ci o trdsitura
esentiald a drepturilor reale este opozabilitatea erga omnes, se poate considera si Tn aceastd ipotezi cé
realizarea formalititilor de publicitate in acest caz, chiar dacad nu conditioneazd existenta in sine a
dreptului, conditioneazd definitivarea sa. Superioritatea celui de al doilea principiu, cel
constitutiv/translativ de drepturi, este recunoscutad de cea mai mare parte a doctrinei**. Aceastd solutie a
fost imbrécatd legislativ in Noul Cod Civil, care consacra faptul cd “drepturile reale se dobdndesc [...]
numai prin inscrierea lor in Cartea Funciard™. Acest efect este conditionat insd de finalizarea
lucrarilor de cadastrare generald la nivel de unitate administrative teritoriald”®, lucrari care nu par sa se
finalizeze n viitorul apropiat.

Fixate fiind aceste repere teoretice, in cazul imobilelor intabulate, este ancoratd in realitate afirmatie
conform céreia vinzarea opereazid ntr-un mod fluid. Astfel, la autentificarea actului se solicitd un
extras de carte funciard, din care reiese situatia juridicd a imobilului. Ca mai apoti, in baza actului
autentificat, si se selicite de cétre notar o noud inscriere n cartea funciard, astfel incit efectul
constitutiv/de opozabilitate sd fsi producd efectele. In unele cazuri dreptul de proprietate existi/este
opozabil erga omnes, chiar si fird nscrierea in Cartea Funciard-bunuri care provin din mostenire,
accesiune naturala, vanzare silitd, expropricre pentru cauzi de utilitate publici, alte cazuri previzute de
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lege®. Cu toate acestea, exceptiile insiruite mai sus nu reprezintd exceptii absolute de la dispozitiile
aplicabile in materie de carte funciard, ci doar relative, operdnd doar in cazul dobénditorului
nemijlocit®®, Astfel, daca acesta doreste s exercite prerogativa dispozitiei juridice asupra bunurilor
obtmute prin unul din modurile enuntate mai sus, el trebuie anterior sa dispuna inscrierea dreptului siu
in Cartea Funciara.

in ceea ce priveste aplicabilitatea in spatiu a diferitelor sisteme de publicitate imobiliara, citeva
precizdri de ordin istoric sunt necesare, intrucét “Istoria formarii si consolidarii Statului Romén explica
existenta diversitatii sistemelor de publicitate imobiliard in dreptul roménesc™”. Primele carti de
proprietate au fost indentificate in secolul XV, in oragul Brasov, unde “au fost catalogate 57 de registre,
dintre care au putut fi indentificate 31 de tipuri de vechi cirti de proprietate” *°. In perioada dominatiei
habsurgice si austro-ungare, in teritoriile ocupate au fost introduse de citre administratia austriaca cirti
funciare®'. In Transilvania, cadastrarea a inceput in anul 1794, cdnd s-au introdus cérti funciare in
localitdtile de grani{#, ca in anul 1855 si fie cadastrate zonele unde opera dreptul cutumiar maghiar-
Crisana, Banat,Satu Mare si Maramures, iar in anul 1870 localititile de drept austriac™. In Bucovina,
opetatiunea s-a realizat prin legea 8/1873%. Unitatea politica atinsa prin Marea Unirie de la 1918 a
dus la dorinta de a se realiza si o unitate legislativi pe intreg teritoriul {rii, unitate care a vizat si
sistemul de publicitate imobilard. Astfel, prin legea 93/1933 se doreste a se realiza cadastrul funciar si
in Vechiul Regat si Basarabia, un demers care insa nu s-a dovedit eficient si care a fost sistat in preajma
celui de-al doilea razboi mondial*®, Tn anul 1938 este adoptat Decretul Lege 115/1938 care presupune o
aplicarea unitard a sistemului de carte funciard in Transilvania si Bucovina. Sistemul instaurat de
Decretul Lege nr. 115/1938 este unul real, evidenta se tine pe imobile, iar efectul inscrietii este unul
constitutiv sau translativ de drepturi reale-“Drepturile reale asupra imobilelor se vor dobédndi numai
dacal...]constituirea sau strimutarea a fost inscrisd in cartea funciard.”®. In aceste regiuni, fiind
realizatd cadastrarea, aplicabilitatea temei tratate in prezenta lucrare-vanzarea cu certificat de sarcini,
este redusi,

Durata de mai bine de un secol in care nu a existat o unitate legislativa in materia formalititilor de
publicitate imobiliard-referindu-ne aici la faptul ¢i in mod paralel cu decretul 115/1938 a existat si
registrul de transcripfiuni si inscriptiuni, a creat o serie de inadvertente. Fidel Codului Napolonean de la
1804, Codul Civil si Codul de Proceduri Civild au instituit un sistem personal®® de publicitate
imobiliard-registrul de transcriptiuni i inscriptiuni. Transcriptiunea viza “inregistrarea actelor juridice
translative sau constitutive de drepturi reale imobiliare si constau, potrivit legii, in reproducerea
inscrisurilor constatoare ale operatiunilor juridice supupse inregistrarii™’’, iar inscriptiunea viza
“mentiuni referitoare la actele de constituire a ipotecilor si privilegiilor™*®. Documentele de evidents
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imobilara existente in aceste registre se tin acuma de cétre birourile de cadastru si publicitate imobiliara
- . - . . . ipe w 35 o e o .
ale oficiilor judetene de cadastru si publicitate imobiliara®, ca urmare a consultarii cirora se pot elibera

certificate de sarcini in cazul imobilelor neintabulate.

Unificarea legislativd in materie a fost adusi de legea 7/1996, care consacrd aplicabilitatea regimului de
carte funciard pe intreg teritoriul tirii. Sistemul instituit, aga cum am aritat anterior in lucrare, a
prezentat o serie de avantaje, reprezentdnd o medie aritmeticd intre un sistem personal, cu efect de
opozabilitate fafd de parti si unul real, cu efect constitutiv/translativ de drepturi, rezultatul fiind un
sistem real, cu efect de opozabilitate fata de terti.

Atinsi aceastd unificare pe plan legislativ, urmatorul pas a fost cd legislatia sa fie si aplicabila in
concret, in mod unitar, pe intreg teritoriul tarii. Acest deziderat este conditionat de realizarea lucririlor
de cadastrare la nivel national. Spre a se facilita realizarea acestui obiectiv, a fost adoptatd Ordonanta
de Urgentd nr. 64/2010. Astfel, este instituit Programul National pentru inregistrarea proprietatilor
imobilare in evidentele de carte funciard, dispundndu-se inscrierea din oficiu a imobilelor, “in primul
rand a titlurilor de proprictate emise in baza legilor de restituire a proprietatilor funciare™’. Tot In acest
sens, s-a dispus ca, pand la data de 31 decembrie 2014, sub sanctiunea inopozabilitatii, este scutitd de
platd deschiderea cartilor funciare de catre: titularii drepturilor reale transcrise in vechile registre de
transcripfiuni-inscriptiuni, titularii drepturilor reale inscrise in cértile funciare in zonele cooperativizate,
deschise potrivit Decretului-lege nr. 115/1938, in baza unor documentatii care nu sunt fntocmite in
sisternul national de coordonate stereographic, titularti drepturilor reale inscrise in cértile funciare
deschise in baza Legii nr. 242/1947 pentru transformarea cértilor funciare provizorii in cérti de
publicitate funciara si a Decretului nr. 2.142/1930%'. Da, scutirea de platd faciliteaza realizarea
inscrierii, insd conditionarea efectului de opozabilitate de inscriere practic duce la obligarea titularului
dreptului real de a o realiza. Aceastd solutie a fost criticatd de doctrind, deoarece transforméa un drept
perfect si opozabil erga ommes-care si-a dobandit acest caracter prin inscrierea in registrele de
transcriptiuni si inscriptiuni sau in cértile funciare reglementate de decretul 115/1938, intr-un drept
imperfect si inopozabil®. Lipsind de efecte o operatiune juridica efectuata in conformitate cu legea in
vigoare la momentul efectudrii ei, aceastd dispozitic violeazd principiul constitutifional al
neretroactivitatii legii noi*. Prezentul articol obliga titularii de drepturi reale si dispund inscrierea in
cartea funciard, sub sanctiunea inopozabilitatii, ins#, asa cum ridicd domnul profesor Marian Nicolae
problema, ce se va intdmpla daci nu se va da curs acestei obligatii? “Cum se va asigura atunci
securitatea si consolidarea proprietdtii funciare si a creditului ipotecar, dacé drepturile reale ale
milioanelor de tittulari vor putea fi contestate oricdnd si de oricine? Cum vor face fatd instantele
judecitoresti avalansei de procese tn materie de proprietate funciari si de credite ipotecare?”*! Un bun
argument de ordin practic, in sensul criticérii acestor reglementdri, este faptul ci vanzarea de imobilate
care nu sunt intabulate in cartea funciaré este inca o temé de actualitate.

Dat fiind faptul cd am analizat deja problematica vanzérii in cazul imobilelor intabulate in Cartea
Funciard, problematica ce urmeaza a fi atinsd este acea a vanzirii imobilelor neintabulate. Amprenta
lisata de sistemul personal de publicitate imobiliara-registrul de transeriptiuni §i inscriptiuni, consacrat
legislativ de Codul Civil si Codul de Procedurd Civila, a fost inexistenta cérfilor funciare pe teritoriul
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pe care au fost aplicate( Muntenia,Oltenia,Dobrogea). Ca o consecinté directd, odatd intratd in vigoare,
legea 7/1996 nu si-a géisit o aplicabilitate practicd directd si imediata, in sensul ci pentru preponderenta
imobilelor transcriptiunile reprezentau evidentele de publicitate imobiliard existente. Utilitatea acestora
odatéd instaurat noul sistem de publicitate imobiliard este urmitoarea: “Dupd punerea in aplicare a
cadastrului general si intocmirea registrelor cadastrale de publicitate imobiliard pe teritoriu}
administrativ al unei commune,oras sau municipiu, registrele de transcriptiuni, vechile cérti funciare si
cele de publicitate financiaré vor pierde si functiile juridice mai sus aritate, pastrand doar un rol istoric,
documentar si de simpld evident{d tehnico-juridicé, ca documente de arhiva la care se va apela ori de
cate ori va fi nevoie, pentru cunoagterea si dovedirea starilor juridice imobiliare dinaintea noilor cirti
funciare, precum st in vederea eliberdrii certificatelor de sarcini, necesare deschiderii noilor cirti
funciare, intocmirii unor acte notariale, dezbaterilor succesorale sau rezolvarii unor litigii de cétre
instanele judecatoresti®®, Unul din actele notariale enumerate de domnul profesor Marian Nicolae este
vinzarea. Astfel, in cazul vénzdrii,”la autentificarea actelor prin care se transmite, se modifici, se
constituie sau se stinge un drept real, notarul public va solicita un extras de carte funciard pentru
autentificare, care este valabil timp de 10 zile lucritoare de la data inregistrarii cererii, sau, dupi caz,
un certificat de sarcini.”.”*. Alternativa aleasi de legiuitor in cazul imobilelor neintabulate este, asadar,
eliberarea unui certificat de sarcini, din care sa reiasd numele si prenumele proprietarului, dacd imobilul
are dezmembriminte ale dreptului de proprietate, ipoteci, privilegii, actiuni reale imobiliare cu privire
fa imobil, sechestru, urmirire silitd precum si alte acte/fapte juridice in legatura cu imobilul®’. $i in
cazul unui drept de proprietate ce a fost transcris in registrul de transcriptiuni, se poate solicita si obtine
certificat de sarcini, ca urmare a verificarilor realizate in aceste registre. Sistemul personal al registrelor
de transcriptiuni si inscriptiuni face dificild cercetarea necesard eliberfirii certificatului de sarcini,
intrucdt operafiunile de cercetare “presupun verificarea tuturor inregistrarilor efectuate, atit in registrul
de transcriptiuni, cit si im cel de inscrit{)tiuni, pe numele fiecdrei persoane care a detinut dreptul de
proprietate asupra imobilului in cauza™*®. Actele necesare pentru eliberarea certificatului de sarcini
sunt: cererea tip si dovada titului de proprietate®. Ca si extrasul de carte funciars, certificatul de sarcini
are asadar rolul de a ardta situatia juridica reala a imobilului, efement care contribuie in mod vital la
securitatea staticd a circuitului juridic civil. Pentru a se asigura o concordantd intre situatia juridica
reald a imobilului si datele din certificatul de sarcini, este necesar ca pe cererea de eliberare a
certificatului de sarcini s fie mentionata data si ora primirii°®. Mentionam ca dispozitiile previzute in
art. 54 sunt norme imperative, astfel chiar dacé partile ar alege i si asume riscul de a dobéndi dreptul
fard a verifica starea tabulard, obligatia notarului de a solicita extrasul de carte funciard sau certifticatul
de sarcini nu este inlaturata®’. In cazul in care imobilul nu are deschisi o carte funciard, vinzarea este
autentificatd in baza certificatului de sarcini emis. Pentru a atesta situatia juridica reald a imobilului
dupd instrdinarea, ar trebui sd fie transcris dreptul de proprietate al dobanditorului in registrul de
transcriptiuni. Art. 58 din legea 7/1996 statueaza ci “Pana la deschiderea noilor cirti funciare, in
condifiile art. 58", n regiunile de transcriptiuni i inscriptiuni imobiliare, privilegiile si ipotecile
tegale, sechestrul, urmarirea imobilului, a fructelor si veniturilor sale, punerea in miscare a acfiunii
penale, actiunile pentru apérarea drepturilor reale privitoare la imobilele neinscrise in cartea funciara,
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precum si actele §i faptele juridice privitoare la drepturile personale sau la alte raporturi juridice in
legiturd cu aceste imobile vor continua s fie transcrise ori, dupi caz, inscrise in vechile registre de
publicitate imobiliard™, interesant fiind ci legiuitorul nu enumerd expres si operatiunea juridicd a
vénzarii. De asemenea, legea 7/1996 prevede faptul ci “Pe perioada valabilitatii extrasului de carte
funciari pentru autentificare, registratorul nu va efectua nici un fel de inscriere in cartea funciari, cu
exceptia aceleia pentru care a fost eliberat extrasul.”®. Mentionam ci prin legea 71/2011 se consacri
un termen de valabilitate de 10 zile al extrasului de carte funciara™. Dat fiind faptul ci legiuitorul nu se
referdi si la eliberarea certificatului de sarcini, intrebarea este ce se fntdmpld in cazul imobilelor
neintabulate? Dat fiind faptul ¢& wbi lex nom distinguit nec nox distinguere debemus s-ar putea
considera ci se poate realiza o inscriere ulterioard, care sa aiba la bazi un alt act decét acela in scopul
autentificarii caruia a fost solicitat certificatul, dupa solicitarea unui nou certificat de sarcini. Curtea
Constitutionala, analizand constitutionalitatea art. 54, a statuat cd acesta este in concordan{d cu legea
fundamentald, intrucdt “menirea extrasului de carte funciard este aceea de a atesta situatia de drept a
bunului imobil i de a garanta veridicitatea mentiunilor respective la data eliberdrii acestuia.””,
Aceastd teza a art. 54 a fost criticatd in doctrind, in sensul c¢i in unele cazuri inscrierea ar trebui s3
opereze-ex. ipoteca legald, ba mai mult textul legii nu interzicea, anterior intrérii in vigoare a Legii
71/2011, solicitarea unui nou extras de carte funciard®™, ci doar inscrierea, pe perioada valabilitatii
extrasului de carte funciari, a altor drepturi decét acelea pentru care a fost solicitat inscrisul. Astfel, pe
vechea reglementare, in cazul in care se solicita un extras, apoi peste doud saptimani un alt extras, iar
cand termenul de valabilitate expira la primul extras, se putea considera faptul c& acea carte funciaré va
mai fi blocatd incd doud sdptamani, iar ca in acest ultim interval se pot inscrie doar drepturile pentru
care a fost solicitat cel de al doilea extras. Acest impediment a fost inlaturat prin legea 71/2011, care
prevede, prin addugare la legea 7/1996, ci “eliberarea unui nou extras de carte funciard pentru
autentificare nu poate fi solicitati mai devreme de 5 zile lucrdtoare de la expirarea termenului de
valabilitate a extrasului eliberat anterior””’.

Pentru a se putea obtine certificatul de sarcini, implicit spre a se putea autentifica de cétre notar actul in
cazul in care din diferite impedimente imobilul nu este intabulat, este necesard a se face dovada
dreptului de proprietate. Acest aspect nu a reprezentat un impediment, dat fiind efectul de opozabilitate
al inscrierilor in Cartea Funciard previzut de Legea 7/1996™, intrucit conventia sau alt mod de
dobéndire poate constitui premiza eliberdrii unui certificat de sarcini.

Ce se intdmpla insd cu acest mecanism odatd cu intrarea in vigoare a Noului Cod Civil? Spre a putea
oferi un rdspuns la aceastdi intrebére este oportuna o analizi a sistemului instituit de Noul Cod Civil,
sistem care inldturda anumite deficiente ale sistemului anterior. Principala criticd adusé de cétre doctrina
sistemului instituit de Legea 7/1996 vizeaza efectele inscrierilor, astfel, Inscrierea unor drepturi®asiguri
numai opozabilitatea lor fatd de terti, ceea ce este ilogic si contrar naturii Iucrurilor-un drept real
Hrelativ’, un drept real opozabil infer partes, dar inopozabil erga fertios, in lipsa inscrierii, este o
contradictio in adiecto™’. Acest aspect are un impact negativ asupra securititii circuitului juridic civil,
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Art. 54 al legii 7/1996 consacrd obligativitatatea notarului de a solicita din oficiu inscrierea in cartea
funciard- neputéndu-se Instriina fard solicitarea extrasului de carte funciard sau a certificatului de
sarcini si obligatorie fiind inscrierea in cartea funciard a vanzirii, scade numérul de ipoteze in care
existd o disconcordanti intre cartea funciard si situatia juridica reald a imobilului | insd acest aspect
nu inlaturd in totalitate neajunsul acestui sistem, Astfel, principala functie a publicitatii imobiliare in
Noul Cod Civil este functia constitutivd sau translativd de drepturi, drepturile reale dobandindu-se,
modificandu-se si stingdndu-se numai prin inscrierea in cartea funciard, pe baza actului sau faptului
care a justificat inscrierea®'. Efectul constitutiv este asadar conditionat de intrunirea cumulativd a doua
elemente: vanzarea, incheiatd in formd ad validitatem, si inscrierea in cartea funciard. Exceptii de la
aceastd reguld existd, anume cazurile previzute de art. 887 din Noul Cod Civil®, insa si in cazul
acestora, spre a se putea exercita dispozifia juridica, drepturile trebuie inscrise in cartea funciara. Fixate
fiind aceste aspecte, un rdspuns pentru intrebarea adresatd la inceputul paragrafului este necesar.
Imobilul nu este intabulat, nu are deschisd carte funciard, iar dacé se doreste vénzarea imobilului, la
autentificarea este necesard solicitarea unui certificat de sarcini. Existenta certificatului de sarcini nu
este n niciun mod afectatd de noua legislatie in materie, deci pini la acest punct al rationamentului,
mecanismul functioneazi. Ce se intdmpla insd cénd se solicitd eliberarea certificatului de sarcini? S-ar
putea spune ¢i ne invartim intr-un cerc vicios. Premiza eliberirii unui certificat de sarcini este
dovedirea dreptului de proprietate. Actul sau faptul juridic din care ar putea reiesi o astfel de calitate,
de proprietar, reprezintd doar una din cele doua conditii®® sine gua non ale existentei dreptului.
Consecinta imposibilitétii de a se dovedi dreptul duce asadar la imposibilitatea eliberdrii unui certificat
de sarcini, care duce la randul sdu [a imposibilitatea autentificarii vanzarii. Solutia, spre a se putea
realiza vAnzarea, ar fi intabularea, dar in acest caz ar fi complet eludat rolul certificatului de sarcini in
ceea ce priveste autentificarea acestui act. Cu toate ¢ acesta este mecanismul operant intr-un sistem de
publicitatea imobiliard cu efect constitutv/translativ de drepturi, ar fi pripit si nerealist sa considerm
fard aplicabilitate practicd mecanismul studiat in prezenta lucrare-vinzarea cu certificat de sarcini,
pentru motive pe care le voi expune in urmétorul paragraf.

In materia publicitatii imobiliare, date fiind incertitudine si inconsecventele legislative care au domnit
asupra acestei institutii in ultimul secol, dreptul tranzitoriu in materie are o importantd cruciald. Anul
1933 a adus pentru prima oard in discutie ideea de unitate in materie si a subliniat pentru prima oara
necesitatea cadastririi si realizdrii unui sistem de publicitatea imobiliard bazat pe cartea funciara®. Nu
se contestd faptul cd in perioada imediat urmatoare, al doilea rizboi mondial si perioada comunista au
reprezentat veritabile piedici spre a se realiza acest demers. Cu toate acestea, chiar si dupa trecerea a 22
de ani de la instaurarea democratiei constitutionale cadastrarea generald este incd departe de a se
finaliza la nivelul tirii. In acest sens, dreptul tranzitoriu pare a avea in materia formalitafilor de
publicitate imobiliard o aplicare Indelungata. Astfel, “pana la finalizarea lucrarilor de cadastru pentru
fiecare unitate administrativ-teritoriali® si deschiderea, la cererea sau din oficiu, a cirtilor funciare
pentru imobilele respective™®, este suspendat efectul dispozitiilor art. 557 alin. (4), art. 565, art. 885
alin. (1) st art. 886, iar scopul inscrierii in cartea funciard este acela de a se realiza opozabilitatea fata
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de terti®’. Este interesant faptul ca legiuitorul nu a vizat finalizarea lucrérilor de cadastrare fa nivel
national, ci doar la nivel de unitate administrativ teritoriald, probabil din rationamentul ci este mai
oportun pentru securitatea circuitului juridic civil ca efectul constitutiv al inscrierii sd opereze cu cit
mai repede posibil, chiar dacd initial nu se va aplica in mod unitar pe intreg teritoriul arii. Dispozitiile
art. 557 alin. (4)(’8 vizeazd faptul c& inscrierea in cartea funciard, cu respectarea conditiilor de
inscriere®, reprezintd modalitatea de dobandire a dreptului de proprietate in cazul imobilelor. Art.
5657 reglementeazii exhaustiv extrasul de carte funciarii ca unic mijloc de proba In materia dreptului
de proprietate in cazul imobilelor, daca reglementdriile legii 71/2011 nu suspendau efectele acestui
articol, nofiunea de certificat de sarcini ar fi fost complet desueti(sd se realizeze proba dreptului de
proprietate, prin extras de carte funciari, in vederea obtinerii certificatul de sarcini este lipsit de logica
si fard aplicabilitate practica). Art. 885 alin. (1)" vizeazi faptul ca regula, in materia dobandirii
bunurilor imobile, opereazi in sensul ci dobéndirea dreptului de proprietate echivaleazd cu momentul
inscrierii In cartea funciard, iar art. 886’% vizeazi faptul ¢4, in lipsa unei dispozitii exprese, modificarea
unui drept tabular opereaza in aceleasi conditii ca si dobandirea sau stingerea. Concluzia prezentérii
sumare a acestor articole este cé prin legea 71/2011 este suspendat efectul constitutiv sau translativ de
drepturi al inscrierii in cartea funciard pe o perioads nedeterminati. Prin urmare, cit timp opereazd in
continuare functia de opozabilitate fatd de terti a sistemului de publicitate imobiliar, vinzarea cu
certificat de sarcini este un mecanism care functioneazd. Legea 71/2011 conditioneazd efectul
constitutiv al inscrierifor in cartea funciard nu doar de finalizarea lucririlor de cadastrare generald, ci §i
de deschiderea de carti funciare pentru imobilele aflate pe respectiva unitate administrativ teritoriald.
Astfel, conditionat fiind efectul constitutiv de existenta de cérti funciare pentru totalitatea imobilelor,
oricum odata ce acest efect opereazi, nu mai este necesar si existe alternativa pentru notarul public de
se folosi de certificatul de sarcini in vederea autentificrii vanzarii.

Certificatul de sarcini reprezinta o alternativé, o alternativd care permite realizarea vanzirii in cazul
imobilelor care nu sunt intabulate in cartea funciar, o alternativa care are aplicabilitate practici,care nu
pare si dispard din dreptul romén in viitorul apropiat si care contribuie la garantarea securitafii
circuitului juridic civil.
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