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Introducere

Prezenta teza de doctorat analizeaza regimul juridic al actiunilor de carte funciara, ca
mecanisme jurisdictionale esentiale pentru asigurarea concordantei dintre realitatea juridica si
realitatea tabulara. In contextul transformarii sistemului de publicitate imobiliard din
Romania, caracterizat de tranzitia de la un sistem declarativ la unul constitutiv de drepturi,
rolul acestor actiuni a dobandit o importantd fundamentala.

Lucrarea porneste de la premisa cd publicitatea imobiliard nu reprezintd doar un
mecanism administrativ, ci un instrument juridic esential pentru garantarea securitatii juridice
si protectia dreptului de proprietate. Cu toate acestea, caracteristicile actiunilor de carte
funciara sunt aparte, context in care prezenta analiza apare ca un demers util in incercarea de
a aduce un plus de claritate in acest domeniu tehnic, de o importanta aparte.

Tema ,,Actiunile de carte funciard” este justificatd prin actualitatea sa normativa si
practicd in peisajul legislativ romanesc, prin relevanta teoretica in contextul noii arhitecturi a
dreptului civil, dar si prin impactul direct asupra securitdtii circuitului civil Tn materie
imobiliara.

In ultimii ani, in plan intern, sistemul de publicitate imobiliard a cunoscut transformari
substantiale, determinate de un cadru legislativ reconfigurat masiv, de digitalizarea registrelor
si de cresterea semnificativd a volumului tranzactiilor cu bunuri imobile.

Chiar dacd a trecut o perioadd semnificativa de la implementarea efectului constitutiv,
prin Codul civil, dezideratul implementdrii unui sistem de carte funciard aplicabil pentru
toatd amprenta funciard a Romaniei este inca departe de a se fi materializat in practica. Nu
avem 1ncd un sistem integrat de cadastru, context in care nu poate fi pe deplin eficient un
sistem de carte funciard cu efect constitutiv. Dupa cdderea comunismului Tn Romania, o
provocare cu adevdrat importantd pentru legiuitor si jurisprudentd a fost de a realiza
reconstructia sistemului dreptului de proprietate privata, grav afectat in respectiva perioada.
Inlaturarea regulilor din perioada comunistd si reconsacrarea drepturilor reale imobiliare
private au fost realizate etapizat, incepand cu anul 1990, fara insa a se dovedi masuri cu
adevdrat eficiente.

Obiectivul general al cercetdrii constd in analiza sistematica a actiunilor de carte

funciara, clarificarea naturii juridice si a regimului acestora, precum si formularea unor



propuneri menite sa contribuie la Tmbunatatirea cadrului normativ si la uniformizarea
practicii judiciare, aspecte necesare pentru a aduce un plus de claritate in domeniu.

Prezenta teza de doctorat analizeaza regimul juridic al actiunilor de carte funciara, ca
mecanisme jurisdictionale esentiale pentru asigurarea concordantei dintre realitatea juridica si
realitatea tabulard. In contextul transformarii sistemului de publicitate imobiliard din
Romania, rolul acestor actiuni a dobandit o importanta fundamentala.

Prin aceastd lucrare ne-am propus conturarea unei abordari coerente in tratarea
actiunilor analizate si articularea unui model coerent de gandire pentru acestea. Prin
clarificarea obiectului fiecarei actiuni, a legitimitatii active si pasive, a probatoriului specific,
a efectelor hotararilor si a raportului cu procedura tabulara administrativa, teza va oferi
un cadru operational usor de utilizat de catre practicieni si predictibil din perspectiva
justitiabilului. In egald masura, prin corelarea acestor elemente cu principiile publicitatii
imobiliare, lucrarea are aptitudinea de a contribui la consolidarea securitatii circuitului civil,
prin oferirea unor standarde de interpretare.

Cercetarea utilizeaza o metodologie complexa, bazatd cu precadere pe analiza
normativd, analiza doctrinard, analiza jurisprudentiald si metoda comparativa, precum si
metoda istorica si metoda interdisciplinara.

Analiza normativd a permis examinarea cadrului legislativ national, inclusiv Codul
civil si legislatia speciald in materia cadastrului si publicitatii imobiliare.

Analiza jurisprudentiald a evidentiat solutiile adoptate de instantele nationale si
europene, contribuind la identificarea dificultétilor de interpretare.

Metoda comparativa a permis examinarea sistemelor de publicitate imobiliara din alte
state, facilitand identificarea unor solutii relevante pentru dreptul roméan.

In prima parte a acestei lucrari, am considerat oportun a face o analizd privind
publicitatea imobiliard In termeni generici, analizdnd evolutia acesteia, functiile, principiile si
mecanismele de operare din legislatia internd, cat si din cea a altor state, reprezentand reguli
generice in care sistemele de publicitate imobiliard sunt construite. Am decis sa procedam in
aceasta manierd avand In vedere tehnicitatea domeniului publicitatii imobiliare, fiind necesar
sd efectudm o bund fundamentare a principiilor de baza, anterior analizei tehnice a actiunilor
de carte funciara in actuala reglementare.

Ulterior, am realizat o analiza a actiunilor specifice, prin comparatie cu actiunile
generale, conform legislatiei actuale. In ceea ce priveste actiunile de carte funciard, au fost
tratate distinct, insistand la fiecare dintre acestea pe aspectele care se pot dovedi problematice

in practica.



Capitolul I. Utilitatea sistemelor de publicitate imobiliara si rolul acestora

.....

Primul capitol analizeaza rolul publicitétii imobiliare 1n asigurarea securitdtii juridice.
Este evidentiat faptul ca publicitatea imobiliard permite tertilor sa identifice titularii
drepturilor reale si sa 1si fundamenteze deciziile juridice pe informatii oficiale. Analiza
prezentatd In aceastd sectiune evidentiaza implicatiile juridice specifice si contributia sa la
intelegerea regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

functia constitutivd si functia probatorie. Se evidentiazd modul in care aceste functii
contribuie la stabilitatea raporturilor juridice. Analiza prezentatd In aceastd sectiune
evidentiaza implicatiile juridice specifice si contributia sa la Intelegerea regimului juridic al
actiunilor de carte funciara.

De asemenea, sunt analizate principiile fundamentale ale cartii funciare, inclusiv
principiul legalitatii, principiul prioritatii si principiul publicitdtii materiale. Analiza
prezentatd Tn aceastd sectiune evidentiaza implicatiile juridice specifice si contributia sa la
intelegerea regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Necesitatea certitudinii in materie imobiliara este accentuatd de implicatiile
economice ale operatiunilor juridice vizdnd drepturi reale. Drepturile reale reprezintd o parte
semnificativd din patrimoniul oricarei persoane, iar tranzactiile imobiliare constituie o
componentd extrem de importantd a circuitului civil, iar valoarea ridicata a imobilelor face ca
nevoia de transparenta si claritate Tn acest domeniu sd fie augmentatd, in contextul in care
titularii de drepturi pot sa 1si investeasca economiile adunate intr-o viata, sau iti put asuma
obligatii importante prin credite ipotecare, pentru o singurd tranzactie imobiliard. Astfel,
publicitatea imobiliard confera transparenta si claritate, permitand tertilor s cunoasca situatia
juridicd a imobilelor si sa se increada in ea.

Daca ar lipsi in integralitate publicitatea imobiliara, drepturile reale imobiliare ar
ramane Intr-o sferd de completd incertitudine, intrucat in lipsa unui registru care s ateste
veridicitatea anumitor aspecte, verificarea calitatii de titular al unor drepturi reale ar fi un
demers extrem de dificil de realizat. Circuitul juridic ar fi, in acest caz, lipsit de transparenta

si de previzibilitate, Intrucat tertii nu ar putea avea incredere in stabilitatea si securitatea



tranzactiilor, iar orice eventual dobanditor, daca ar dori sd analizeze situatia imobiliara a unui
bun pe care ar dori sa il achizitioneze, ar fi pus intr-o situatie ingratd. Publicitatea imobiliara
face vizibile drepturile asupra imobilelor, le conferd o existentd sociald si juridicd sigura si
creeazd premisele unei circulatii imobiliare rapide, sigure si, In principiu, lipsite de riscuri,
facilitand dinamica circuitului civil. Pe cale de consecinta, putem afirma ca registrele de
publicitate imobiliarda nu sunt simple evidente cu rol administrativ sau fiscal, ci sunt
instrumente juridice complexe de protectie, menite s asigure certitudinea in domeniul
tranzactiilor imobiliare si sd garanteze echilibrul intre securitatea statica si dinamica.

Din perspectiva registrelor de publicitate imobiliara, certitudinea are functia de a
garanta ca situatia juridica a drepturilor cu privire la imobile este transparenta, accesibila si
opozabild erga omnes. Certitudinea, in esentd, se materializeaza in cunoastere — cine este
proprietar al unui bun, in baza carui titlu, ce alte drepturi reale sau obligationale sunt
corelate respectivului bun? Sistemele de publicitate imobiliarda trebuie sa ofere raspuns la
aceste intrebari.

Securitatea statica presupune protectia situatiilor juridice existente in registrele de
publicitate, bazandu-se pe stabilitatea inscrierilor si pe increderea legitima ce rezultd din
insasi Inscrierea in registrele de publicitate. Aceasta reflectd exigenta ca drepturile inscrise sa
fie sigure, opozabile erga omnes si sa constituie un punct de reper solid in circuitul civil. In
lipsa acestei dimensiuni, a securitatii statice, in circuitul civil s-ar perpetua motive de
incertitudine, iar registrele publice si-ar pierde vocatia de a garanta transparenta si stabilitatea
raporturilor juridice.

Pe de altd parte, securitatea dinamica impune existenta la nivelul legislatiei statelor a
unor remedii eficiente pentru corectarea inscrierilor eronate sau abuzive si pentru
armonizarea ordinii tabulare cu realitatea juridicd materiald. Astfel, chiar daca registrele
trebuie sa se bucure de stabilitate, pot sa apard erori in acestea. Mentiondm ca, in majoritatea
sistemelor de drept, registrele de publicitate au doar rolul de a atesta operatiuni juridice cu
privire la drepturi subiective, context in care ineficacitatea, indiferent de motiv, a operatiunii
juridice, poate duce la existenta unei inconsecvente in registrele de publicitate, care trebuie
reglatd. Astfel, securitatea dinamica exprima disponibilitatea sistemului de publicitate de a
admite rectificari ori modificari atunci cand titlul inscrierii este viciat sau cand baza tabulara
este afectatd. Din aceastd perspectiva, circuitul civil imobiliar are nevoie de flexibilitate si de
capacitatea de a se ajusta, astfel incat publicitatea sa nu legitimeze si sd nu consacre situatii

injuste ori contrare legii.



Intre aceste doud dimensiuni existi o tensiune structurald, ce derivd din
incompatibilitatea aparentd a finalitatii acestora. In ipoteza in care s-ar absolutiza securitatea
staticd, orice inscriere tabulara ar deveni intangibild, chiar si atunci cand s-ar dovedi ca are la
baza un act juridic nul ori inexistent, ceea ce ar insemna perpetuarea unor situatii juridice
nelegitime. Pe de cealalta parte, daca s-ar absolutiza securitatea dinamica, ordinea de carte
funciara ar fi mereu susceptibild de a fi contestata si modificata, indiferent de durata scursa de
la o modificate, ceea ce ar diminua Increderea tertilor 1n registru si ar afecta certitudinea care
trebuie sa decurga din registru.

Rolul actiunilor de carte funciara este tocmai acela de a media acest raport tensionat,
oferind judecatorului instrumentele necesare pentru a asigura un raport echitabil intre
stabilitatea formald a inscrierilor si necesitatea corectarii lor atunci cand se dovedeste cd nu
reflecta realitatea juridica.

Doctrina germand a dezvoltat, incd de la inceputul secolului XX, distinctia
intre securitatea staticd si securitatea dinamica, Bestandsschutz und Verkehrsschutz, pentru a
explica conflictul constant existent in demersul asiguririi certitudinii in materie imobiliara. In
dreptul roman, aceste notiuni nu sunt consacrate terminologic expres, dar se regdsesc implicit
in arhitectura legislativa privind actiunile de carte funciara.

Observam ca fondul normativ actual nu a adoptat nici rigiditatea absoluta a stabilitatii
tabulare, dar nici flexibilitatea radicald care ar submina increderea publicd in sistemul de
publicitate imobiliard. Putem afirma ca legiuitorul a adoptat o solutie temperata, desigur,
perfectibila, cu privire la corelarea celor doua principii. Actiunile de carte funciard sunt
folosite in acest sistem ca instrumente de echilibrare judicioasa, atunci cand se dovedeste
neconcordanta dintre registru si realitatea pe care acesta trebuie sa o reflecte.

Actiunile analizate au conditii stricte n care pot sa fie formulate cu succes, presupun
dovedirea situatiei care justificd Inscrierea, modificarea sau radierea acesteia, trebuie
formulate in anumite termene, context in care putem afirma ca ele nu urmaresc absolutizarea
uneia dintre dimensiuni, ci echilibrarea lor, in functie de circumstantele concrete si de
interesele legitime aflate 1n joc.

Unul dintre cele mai semnificative momente in evolutia dreptului civil roman, odata
cu adoptarea Codului civil, a fost reprezentat de redefinirea functiei principale a sistemului de
publicitate imobiliard, prin trecerea la un sistem cu efect constitutiv al inscrierii in cartea
funciard. Aceastd transformare nu este doar tehnica, ci priveste In mod direct echilibrul

circuitului civil.



In acest tablou al rolului cirtilor funciare, putem identifica trisiturile de baza ale
acesteia: reprezintd un registru oficial, public, care are caracter real, este unic pentru fiecare
imobil, iar legiuitorul atagseaza anumite efecte specifice inscrierilor in acest registru.

Sistemele de publicitate imobiliara reprezinta un instrument ce are ca scop securizarea
circuitului civil si garantarea drepturilor reale asupra imobilelor. Prin efectele lor —
opozabilitatea drepturilor, informarea tertilor, asigurarea increderii in tranzactii — aceste
sisteme contribuie la stabilitatea raporturilor juridice si la dezvoltarea pietei imobiliare.
Principiile care le guverneazd, precum publicitatea, legalitatea si specialitatea, confera
coerentd si predictibilitate, facand posibila valorificarea drepturilor in conditii de transparenta
si siguranta.

In acelasi timp, utilitatea sistemelor de publicitate imobiliard depdseste planul
individual, avand implicatii majore la nivel economic si social. Ele faciliteazd creditarea,
investitiile si gestionarea patrimoniului imobiliar al statului si al particularilor, crednd
premisele pentru o dezvoltare sustenabild a pietei. Fara un astfel de mecanism, transferul de
proprietati si constituirea de garantii reale ar fi expuse incertitudinii si conflictelor, afectand
grav dinamica economica.

Aceste consideratii evidentiaza de ce publicitatea imobiliard a devenit un element
indispensabil in dreptul modern. Totodata, ele oferd cadrul necesar pentru a intelege evolutia
normativd a acestui domeniu in Romania, unde sistemul a trecut prin mai multe etape de
transformare, adaptandu-se la realitdtile sociale si juridice ale fiecarei perioade istorice.
Analiza istorica a reglementarilor permite surprinderea continuitdtilor si a rupturilor, precum
si intelegerea modului in care actualul sistem a fost construit pe experientele si necesitatile

trecute.

Capitolul I1. Evolutia sistemelor de publicitate imobiliard in Romania

Capitolul al doilea examineaza evolutia sistemului de publicitate imobiliard in
Romania. Sunt analizate influentele sistemului francez si ale sistemului germanic asupra
dreptului romén. Analiza prezentatd in aceastd sectiune evidentiazd implicatiile juridice
specifice si contributia sa la Intelegerea regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Lucrarea evidentiaza faptul ca sistemul actual reprezintd rezultatul unui proces de

evolutie complex, caracterizat de tranzitia de la un sistem declarativ la unul constitutiv.



Analiza prezentata in aceastd sectiune evidentiaza implicatiile juridice specifice si contributia
sa la intelegerea regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Se subliniaza rolul legislatiei moderne in consolidarea sistemului de publicitate
imobiliard. Analiza prezentatd in aceastd sectiune evidentiaza implicatiile juridice specifice si
contributia sa la intelegerea regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Astfel, publicitatea imobiliara reprezintd ansamblul de mijloace juridice menite s
asigure certitudinea circuitului civil in materie imobiliara. Intrebarea la care raspunde orice
sistem de publicitate imobiliara, indiferent de formd sau epoca, este aceeasi: cum poate fi
cunoscut, verificat si garantat dreptul de proprietate asupra unui imobil?

Lipsa unor asemenea evidente ar fi generat haos in circuitul civil si ar fi dus la
numeroase conflicte privind situatia juridicd reald a bunurilor. Din acest motiv, toate
sistemele moderne de drept au dezvoltat, inca din secolul al XIX-lea, institutii de publicitate
menite sd ofere transparenta si stabilitate in acest domeniu.

In acest capitol au fost analizate distinct cele trei efecte fundamentale: functia de
informare, efectul de opozabilitate, efectul constitutiv, raportate la diferitele perioade istorice
in care acestea si-au gasit aplicabilitatea in dreptul Romanesc, precum si evolutia cadrului
legislativ spre reglementarea actuald, axatd in jurul conceptului de efect constitutiv al
inscrierilor 1n registrul de publicitate imobiliara.

Fiecare etapd de evolutie legislativa in domeniu a avut utilitatea si limitele sale, dar
experienta comparata aratd cd sistemele de publicitate imobiliard cu efect constitutiv de
drepturi raspund cel mai bine cerintelor de securitate statica si dinamicd. Roméania, dupa ce a
traversat toate aceste etape, se aliniazd, astazi, cel putin legislativ, modelului constitutiv
modern. Necesitatea continuarii lucrarilor de cadastru, digitalizarii si a integrarii europene ar
trebui sa reprezinte o prioritate de ordin national, intrucat desi limitele externe ale Romaniei
au fost trasate acum mai bine de 100 de ani, delimitarile interne ale parcelelor de teren inca
este opacd, problematica si, eventual, litigioasd. Analiza realizatd in cadrul acestui capitol
demonstreaza cd publicitatea imobiliard nu este o institutie staticd, ci un mecanism juridic
aflat intr-o continud evolutie, influentata de necesitatile sociale, economice si politice.

In acelasi timp, experienta comunisti si dificultitile tranzitiei post-1989 au
demonstrat ca simpla consacrare legala a efectului constitutiv nu este suficienta: este necesar

un cadru institutional functional, un cadastru complet si o administrare eficienta a registrelor.



Capitolul ITI. Repere comparative in domeniul publicitatii imobiliare

Capitolul al treilea prezinta analiza comparativa a sistemelor de publicitate imobiliara.
Sunt examinate cu precadere sistemele din Germania, Franta si Austria. Analiza prezentata in
aceasta sectiune evidentiaza implicatiile juridice specifice si contributia sa la intelegerea
regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Pe langa aceste repere tipice, clasice, unele state au generat si solutii originale,
adaptate la contextul si particularititile istorice si juridice locale. In unele jurisdictii, s-a optat
pentru adoptarea aproape integrald a unor solutii legislative deja testate. Alte legislatii fie au
conturat sisteme hibride, in care se intercaleaza elemente din sistemul francez cu cel german,
fie se remarca prin directii noi, inovative, punand accentul pe aspecte de ordin
tehnico-administrativ, precum digitalizarea completd a registrelor si chiar utilizarea
tehnologiilor informatice moderne de tipul blockchain, in demersul asigurarii unor proceduri
simplificate si a accesibilitatii si securitdtii informatiilor.

Analiza comparativa evidentiazd avantajele si limitarile fiecarui sistem. Analiza
prezentata In aceastd sectiune evidentiaza implicatiile juridice specifice si contributia sa la
intelegerea regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Lucrarea identificd elemente relevante pentru Tmbunatdtirea sistemului roman.
Analiza prezentata in aceasta sectiune evidentiaza implicatiile juridice specifice si contributia
sa la Intelegerea regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Reducénd la principiul de baza diversele optiuni legislative, observdm ca raspunsul
statelor la intrebarea legata de cum poate fi asigurata certitudinea in materie imobiliard poate
fi extrem de nuantat. in acest capitol am insistat doar pe acele aspecte definitorii pentru
fiecare sistem de drept, intrucat ar putea fi efectuate analize vaste cu privire la fiecare optiune
legislativa in parte.

Mecanismul francez de publicitate imobiliara a fost adoptat, cu mici particularitati, si
in alte legislatii de inspiratie latina. Italia si Luxemburg aplica un sistem aproape identic.
Belgia a preluat in intregime sistemul francez, incad din 1804, ca parte a imperiului
napoleonian. Spania si Portugalia au dezvoltat sisteme proprii, dar principiul de baza este tot

al Inscrierilor cu efect de asigurare a opozabilitatii.



Modelul german s-a dovedit in timp a fi mai atractiv, fiind adoptat si de state precum
Austria, tarile nordice, Elvetia, Cehia, Slovacia, Ungaria, Polonia, Estonia, Letonia, Lituania,
Slovenia sau Croatia.

Au existat s1 multe state, printre care enumeram Romania, Bulgaria, Grecia, care desi
au aplicat pentru o perioada, in istoria recentd, sistemul de publicitate imobiliara pe model
francez, au adus modificari legislative semnificative, preludnd principiile de baza ale

modelului germanic.

Capitolul IV. Publicitatea imobiliara in actuala reglementare

In contextul evolutiei Romaniei ca urmare a iesirii din perioada comunisti si a
necesitatii reglementdarii dreptului de proprietate in directii aliniate standardelor europene, au
fost aduse o serie de modificari legislative importante.

Constitutia din anul 1991 reglementa dreptul de proprietate in art. 41, proclamand,
astfel, garantia constitutionald a proprietatii private, intr-un context in care era necesara,
social si juridic, restituirea si retrocedarea imobilelor preluate de stat in perioada comunista.
Prin revizuirea constitutionald din anul 2003, a fost reglementat expres ca proprietatea privata
este inviolabild, acordindu-se o protectie sporitd drepturilor reale, in concordantd cu
standardele europene si jurisprudenta CEDO. In acest context, era necesari si implementarea
unui sistem intuitiv de evidentd a imobilelor si opozabilitate a actelor juridice privitoare la
acestea.

Acest capitol realizeaza o trecere in revista a reglementarii regasite initial in Legea nr.

7/1996, care a fost modificata succesiv catre forma regasita astazi in Codul civil.

Capitolul V. Actiunile de carte funciara — privire de ansamblu

Acest capitol este consacrat analizei generale a actiunilor de carte funciara, fiind
dedicat clarificarii conceptelor fundamentale, delimitarii acestor actiuni fata de actiunile de
drept comun si stabilirii regimului juridic general aplicabil acestora.

Analiza debuteazd cu o clarificare terminologicd a notiunii de ,tabular”, termen
derivat din latinescul tabula si consacrat in dreptul german si austro-ungar pentru a desemna
drepturile inscrise in registrele funciare. In dreptul roman contemporan, terminologia
consacrata este aceea de ,,actiuni de carte funciard”, desi notiunea de actiuni tabulare este

utilizata in continuare in doctrina.



Capitolul analizeaza notiunea de actiune civila ca drept procesual autonom, care
permite titularului unui drept sa solicite interventia instantei pentru protejarea acestuia. Sunt
evidentiate functiile actiunii civile, precum si clasificarea acesteia in actiuni in realizare, n
constatare si in constituire.

Actiunile de carte funciard sunt definite ca acele cereri judiciare care urmaresc
modificarea inscrierilor din registrul funciar, in scopul asigurdrii concordantei dintre situatia
juridica reala si situatia tabulara.

Lucrarea evidentiaza caracterul specific al acestor actiuni, care nu vizeaza direct
existenta dreptului subiectiv, ci reflectarea acestuia in registrul funciar.

Capitolul analizeaza clasificarea actiunilor de carte funciara in actiuni principale si
accesorii, precum si problema prescriptiei extinctive aplicabile acestora.

In final, este analizat raportul dintre actiunile de carte funciard si actiunile de drept

comun, fiind evidentiat faptul ca acestea au obiecte si finalitati distincte.

Capitolul VI. Actiunea in rectificare a cartii funciare

Orice sistem de publicitate, In termeni generici, si cartea funciard, privind
circumstantiat, va avea vocatia de a asigura un mijloc transparent de informare cu privire la
situatia juridicd a imobilelor. Totusi, desi acesta este dezideratul, realitatea juridicd nu este
imuabild, iar erorile umane sau viciile de titlu pot genera neconcordante intre ceea ce este
inscris si situatia juridica efectiva. In acest context, este nevoie de un mijloc procesual
specific si autonom, pentru a restitui echilibrul dintre ordinea tabulara si realitatea juridica.

Capitolul dedicat actiunii in rectificare analizeazd mecanismele prin care Inscrierile
nevalabile pot fi corectate. Analiza prezentatd In aceastd sectiune evidentiazd implicatiile
juridice specifice si contributia sa la intelegerea regimului juridic al actiunilor de carte
funciara.

Lucrarea examineaza conditiile de exercitare si efectele acestei actiuni. Analiza prezentata in
aceastd sectiune evidentiaza implicatiile juridice specifice si contributia sa la intelegerea
regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Se evidentiaza rolul acestei actiuni In protectia drepturilor reale. Analiza prezentatd in
aceastd sectiune evidentiaza implicatiile juridice specifice si contributia sa la Intelegerea
regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Efectele actiunii in rectificare a cartii funciare sunt esentiale pentru a intelege rolul



de cartea funciard, in materialitatea sa, totusi, efectele se rasfrang asupra drepturilor Inscrise,
titularilor acestora si tertilor, avand aptitudinea de a realinia situatia reflectata de registru, in
ciuda aparentei sale de veridicitate. Asadar, actiunea in rectificarea cartii funciare nu vizeaza
actul juridic in sine, ci efectul sau tabular, iar aceasta actiune nu sanctioneaza viciul actului in
sine, ci apare ca o consecintd juridica ce decurge din acel viciu, tratind neconcordanta dintre
titlu si cartea funciara.

Sunt analizate separat toate cazurile prevazute de Codul civil care pot genera efectul
de rectificare a cartii funciare, fiind prezentate exemple practice privind modalitatea in care
diversele mecanisme legale opereazd, precum si situatii care se pot dovedi problematice in
interpretarea si aplicarea textelor legale.

Cu privire la fiecare ipoteza normativa, sunt analizate atat aspecte de drept material,
cat si de drept procesual. Observam o tehnicalitate aparte a multor ipoteze care pot determina
rectificarea in ceea ce priveste calitatea procesuald activd, calitatea procesuald activa si
termenele de introducere a actiunii.

O analiza detaliata a fost facutd cu principiul publicitatii materiale, cu privire la acele
situatii in care Inscrieri inexacte pot sa fie consacrate la nivel de drept incontestabil, in acest
punct, legislatia fiind perfectibila.

De asemenea, pentru o mai buna contextualizare a subiectului, au fost analizate si
situatii de inadvertentd a cartilor funciare care nu impun rectificarea tabulard, precum
indreptarea erorilor materiale si modificarea descrierii imobilului.

Actiunea in rectificare a cartii funciare se articuleaza in jurul a trei axe fundamentale.

In primul rand, situatia premisd din punct de vedere material care justifica formularea
acestei actiuni este reprezentatd de existenta unei inscrieri neconforme in cartea funciara.
Intrucat pastrarea discrepantei intre realitatea juridica extratabulard si situatia reflectatd de
registru este o situatie care trebuie clarificata, in scopul de asigurare a functiei cartii funciare
de oglinda a realitatii juridice, trebuie reasigurat echilibrul, fiind astfel necesar formularea
unei actiuni pentru rectificare.

In al doilea rand, persoana care solicita rectificarea registrelor de publicitate trebuie si
demonstreze interes In acest sens si sa isi dovedeasca calitatea procesuald, acestea fiind
cerinte de admisibilitate in plan procesual.

Tocmai pentru a nu permite trenarea in realitatea juridicd a inadvertentei dintre
registrul de publicitate si situatia corectd, legiuitorul a prevazut termene de exercitare a
actiunii de carte funciard. Astfel, situatia se poate reechilibra fie prin rectificarea registrelor

de publicitate, in sensul aducerii acestora in concordanta cu realitatea extratabulara, fie prin



respingerea actiunii in rectificare sau prin neexercitarea acesteia in termenele prevazute de
lege, fapt ce determind conturarea unei noi realitati juridice, prin adaptarea realitatii materiale
in functie de realitatea conturata de cartea funciara.

Astfel, putem afirma cd actiunea in rectificare este un instrument absolut de cautare a
adevarului. Indiferent ca va fi datda prevalentd realitatii extratabulare sau situatiei
reglementate de registru, finalitatea este aceeasi. Asigurarea unui registru veridic, in
concordantd cu realitatea juridica, iar solutia aleasd de legiuitor este reprezentatad de
reconfigurarea unuia dintre cele doud concepte, fie rectificarea registrului in functie realitatea

extratabulara, fie chiar retrasarea adevarului in functie de situatia reflectata de registru.

Capitolul VIII. Actiunea in prestatie tabulara

Actiunea 1n prestatie tabulara este analizata ca mecanism prin care titularul unui drept
poate obtine inscrierea acestuia. Analiza prezentatd in aceastd sectiune evidentiaza
implicatiile juridice specifice si contributia sa la intelegerea regimului juridic al actiunilor de
carte funciara.

Lucrarea examineazd conditiile si efectele acestei actiuni. Analiza prezentatad in aceasta
sectiune evidentiazd implicatiile juridice specifice si contributia sa la intelegerea regimului
juridic al actiunilor de carte funciara.

In arhitectura generala a actiunilor de carte funciari, actiunea in prestatie tabulara este
acea actiune care asigura efectivitatea transferului de drepturi reale imobiliare atunci cand
transmitatorul fie refuza, fie omite si facad demersurile necesare pentru inscriere. In timp ce
rectificarea are un rol corectiv, intrucat restabileste concordanta dintre cartea funciard si
realitatea juridica extratabulard, actiunea in prestatie tabulard reprezinta un mecanism specific
de realizare a inscrierilor in registru, pe cale judiciara. Reglementata de art. 896 C.civ.,
actiunea in prestatie tabulard poate imbraca doud forme, anume actiunea in prestatie tabulara
generala si actiunea in prestatie tabulara speciala.

Au fost analizate corelatia actiunii in prestatie tabulard generald cu actiunea in
prestatie tabulara, precum si corelarea acestora cu alte tipuri de actiuni civile fata de care au
suferit confuzii In practica.

Concluzia acestui capitol este aceea ca actiunea in prestatie tabulard reprezinta un
instrument procesual de valorificare ale drepturilor reale imobiliare, ce are ca finalitate
inscrierea 1n registru a acelor drepturi pe care antecesorul tabular le-a transmis, constituit sau

modificat — sau doar s-a obligat In acest sens, 1n ipoteza aplicarii unui sistem constitutiv - in



raport cu bunul ce face obiectul publicitdtii. Aceastd actiune are o naturd de actiune
personald, Tnsd urmareste consacrarea tabulara a unui drept real, prin efectuarea inscrierii In
registru, care poate opera, in lipsd de cooperare din partea antecesorului tabular, prin

interventia instantei.

Capitolul IX. Actiunea in justificare tabulara

Actiunea 1in justificare tabulara este analizatdi ca mecanism de consolidare a
inscrierilor provizorii. Analiza prezentatd in aceasta sectiune evidentiaza implicatiile juridice
specifice si contributia sa la Intelegerea regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Lucrarea evidentiaza rolul acestei actiuni In stabilitatea juridica. Analiza prezentata in
aceasta sectiune evidentiazd implicatiile juridice specifice si contributia sa la intelegerea
regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Actiunea 1n justificare tabulard reprezintd o actiune cu efecte mai subtile decat
rectificarea cartii funciare sau prestatia tabulara, avand rolul de a consolida sau, dimpotriva,
de a invalida inscrierile provizorii. Spre deosebire de rectificare, care are rolul de a regla
neconcordantele intre realitatea extratabulard si registrul de publicitate, si de prestatia
tabulara, care constrange antecesorul tabular la prestatii specifice pentru inscrierea
succesorului tabular, actiunea in justificare tabulard urmareste verificarea valabilitatii unui
drept inscris provizoriu, pentru a consolida (in)existenta acestuia.

Astfel, reducand la esenta, aceastd actiune are ca scop confirmarea realitatii dreptului
inscris provizoriu, in vederea transformarii sale in intabulare definitiva, sau, dimpotriva,
constatarea lipsei temeiului Tnscrierii si radierea acesteia.

Institutia inscrierii provizorii are o functie aparte in cadrul publicitatii imobiliare.
Aceasta permite asigurarea unei vizibilitdti temporare a unui drept real, inainte de
confirmarea definitiva a dreptului. Utilitatea unei inscrieri provizorii rezida in faptul ca
asigurd o informare a tertilor cu privire la drepturi ce vizeaza imobilul inscris in cartea
funciard. Cu toate acestea, provizoratul ce decurge dintr-o atare inscriere nu trebuie sa
subziste in mod nedefinit, perpetuu. In ipoteza in care dreptul nu este justificat, inscrierea
trebuie radiatd pentru a nu afecta securitatea circuitului civil prin pastrarea in registru a unor
eventualitati juridice. Ca un revers al medaliei, daca dreptul se consolideaza din perspectiva
materiala, este necesar ca inscrierea sa reflecte noul statut juridic al dreptului, context in care

dreptul poate fi consolidat.



Un loc aparte in aceastd analizd este acordat functiei provizoratului si conformarea
dreptului supus inscrierii, aceste concepte fiind primordiale pentru intelegerea si aplicarea
corectd a institutiei justificarii tabulare.

Actiunea 1n justificare tabulard faciliteaza consolidarea securitatii juridice a circuitului
civil, prin aceea ca evitd perpetuarea situatiilor in care drepturi incerte se regasesc in registrul
de publicitate. Prin aceasta actiune, sunt supuse analizei judiciare anumite drepturi incerte,
care au facut obiectul inscrierilor provizorii.

Avand 1n vedere reglementarea extrem de lacunard cu privire la acest domeniu si
ipotezele diverse care sunt prefigurate de textele legale, consideram necesard o interventie
legislativa pentru conturarea unui cadru legal propriu, intuitiv, pentru actiunea in justificare

tabulara.



Concluzii generale

Lucrarea contribuie la clarificarea regimului juridic al actiunilor de carte funciara.
Analiza prezentata in aceastd sectiune evidentiaza implicatiile juridice specifice si contributia
sa la Intelegerea regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Sunt formulate propuneri pentru imbundatétirea cadrului normativ. Analiza prezentata
in aceastd sectiune evidentiaza implicatiile juridice specifice si contributia sa la intelegerea
regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Cercetarea evidentiaza rolul esential al actiunilor de carte funciara. Analiza prezentata
in aceastd sectiune evidentiaza implicatiile juridice specifice si contributia sa la intelegerea
regimului juridic al actiunilor de carte funciara.

Lucrarea contribuie la dezvoltarea doctrinei juridice. Analiza prezentatd in aceasta sectiune
evidentiazd implicatiile juridice specifice si contributia sa la Intelegerea regimului juridic al
actiunilor de carte funciara.

Obiectivul principal al cercetarii consta in clarificarea naturii juridice a actiunilor de
carte funciard, precum si in analiza conditiilor de exercitare si a efectelor juridice produse de
acestea. Lucrarea urmdreste, totodata, identificarea deficientelor cadrului normativ actual si
formularea unor propuneri de lege ferenda menite sd contribuie la perfectionarea
reglementarii existente.

In prima parte a lucririi sunt analizate fundamentele teoretice ale sistemului de
publicitate imobiliara, fiind evidentiate functiile si principiile care guverneaza acest sistem,
inclusiv principiul legalitdtii, principiul prioritatii si principiul publicitatii materiale. Analiza
evidentiaza rolul acestor principii in garantarea stabilitatii raporturilor juridice si in protejarea
drepturilor reale.

Lucrarea analizeazd fundamentele teoretice si functionale ale sistemului de publicitate
imobiliara, evidentiind principiile care guverneaza acest sistem, precum principiul legalitatii,
principiul prioritatii si principiul publicitatii materiale. De asemenea, este analizata evolutia
istorica a sistemului de publicitate imobiliard in Romania, precum si influentele externe care
au contribuit la configurarea sistemului actual, fiind realizatd si o analizd comparativa cu
sistemele juridice care consacra un regim constitutiv consolidat.

Este examinatd, de asemenea, evolutia sistemului de publicitate imobiliard in
Romaénia, evidentiind influentele exercitate de diferitele modele juridice europene si

dificultatile generate de tranzitia catre un sistem unitar. Aceastd analizd evidentiaza



necesitatea adaptarii reglementarii juridice la realitdtile practice si la cerintele unui sistem
modern de publicitate imobiliara.

Partea centrald a cercetdrii este consacratd analizei actiunilor de carte funciara
reglementate de Codul civil, respectiv actiunea in rectificare, actiunea in prestatie tabulara si
actiunea in justificare tabulara. Lucrarea demonstreaza cd aceste actiuni constituie mecanisme
juridice autonome, distincte de actiunile reale si de actiunile personale de drept comun, avand
ca obiect exclusiv efectuarea unor operatiuni asupra registrelor de publicitate imobiliara.

Una dintre contributiile esentiale ale cercetarii constd in fundamentarea naturii
juridice specifice a acestor actiuni, evidentiindu-se cad acestea reprezintd mijloace procesuale
distincte, caracterizate printr-o functie corectivd si stabilizatoare. Aceste actiuni permit
interventia instantei in vederea corectarii evidentelor tabulare, contribuind astfel la
mentinerea caracterului veridic al registrelor. Lucrarea evidentiazd caracterul dual al
actiunilor de carte funciara, determinat de interdependenta dintre dimensiunea lor substantiala
si cea procesuald. Aceste actiuni sunt strans corelate cu drepturile reale imobiliare, insa
finalitatea lor imediatd nu consta in transarea dreptului litigios pe fondul sdu substantial, ci in
adaptarea evidentelor tabulare la realitatea juridica. Lucrarea analizeaza in plus acele situatii
in care inscrierile n registru pot avea un rol creator de drept, generand chiar modificari ale
situatiei juridice extratabulare, substantiale, a drepturilor reale. Actiunile de carte funciara
reprezintd mecanisme juridice prin care instanta intervine pentru a restabili concordanta
dintre realitatea juridicd si realitatea tabulara, in demersul asigurarii si salvgardarii securitatii
juridice.

Lucrarea aduce clarificari importante in ceea ce priveste natura juridica a actiunii in
prestatie tabulard, demonstrand caracterul personal al acesteia si rolul sdu in realizarea
drepturilor reale prin intermediul mecanismului tabular, aspect ce prezintd o importanta
semnificatie cu privire la conditiile in care aceasta poate fi exercitatd. De asemenea, este
analizat rolul actiunii in rectificare ca principal instrument juridic destinat corectarii erorilor
tabulare si restabilirii concordantei dintre realitatea juridica si evidentele publice.

Cercetarea evidentiaza, totodatd, rolul actiunii in justificare tabulard ca mecanism
juridic destinat consolidarii drepturilor inscrise provizoriu si elimindrii incertitudinilor
juridice, determinate de provizoratul unor inscrieri.

Un aport important al cercetdrii constd in identificarea deficientelor reglementarii
actuale, evidentiindu-se caracterul fragmentar si insuficient sistematizat al normelor juridice

in materie. Reglementarea actuald nu oferd intotdeauna solutii clare pentru situatiile practice,



ceea ce conduce la aparitia unor interpretari divergente si la dificultdti in aplicarea normelor
juridice.

Pe baza analizei realizate, cercetarea formuleaza propuneri concrete de lege ferenda,
menite sd contribuie la imbundtatirea cadrului normativ si la cresterea eficientei sistemului de
publicitate imobiliara. Una dintre principalele propuneri consta in adoptarea unei legi
distincte privind publicitatea imobiliard, care sa reglementeze in mod sistematic institutiile si
mecanismele specifice acestui domeniu, inclusiv actiunile de carte funciara.

O alta propunere vizeaza clarificarea expresa a naturii juridice a actiunilor de carte
funciard, 1n vederea elimindrii incertitudinilor generate de interpretdrile doctrinare si
jurisprudentiale divergente. De asemenea, este propusa clarificarea conditiilor de exercitare a
actiunii in rectificare si stabilirea unor reguli clare privind protectia tertilor dobanditori de
buna-credinta.

Lucrarea propune, totodatd, simplificarea procedurilor de rectificare a cartii funciare,
in vederea cresterii eficientei acestora si reducerii duratei procedurilor judiciare. De
asemenea, este evidentiatd necesitatea extinderii legitimitatii procesuale active la toate
persoanele care justifica un interes legitim.

O alta propunere importanta consta in uniformizarea terminologiei juridice utilizate in
domeniul publicitatii imobiliare, corelarea reglementdrilor existente cu realitdtile practice
generate de procesul de tranzitie catre sistemul constitutiv si adaptarea la evolutiile
tehnologice recente, prin modernizarea sistemului de publicitate imobiliard prin digitalizarea
completd a evidentelor si facilitarea accesului la informatii juridice.

Lucrarea evidentiazd limitele si imperfectiunile cadrului normativ actual in materia
actiunilor de carte funciara, subliniind cad numeroasele interventii legislative operate de-a
lungul timpului in domeniul publicitatii imobiliare reflectd importanta constantd acordata
acestei materii de catre legiuitor. Cu toate acestea, succesiunea modificarilor legislative,
realizate in mod fragmentar si Tn absenta unei conceptii unitare, a condus la configurarea unui
ansamblu normativ caracterizat printr-un grad ridicat de complexitate si dificultate in
interpretare si aplicare. Aceastd evolutie legislativd discontinud a generat un cadru juridic
lipsit de coerentd sistemicd, in care corelarea normelor devine adesea problematica, atat din
perspectiva teoretica, cat si practica.

Analiza realizatd in cadrul lucradrii porneste de la premisa cd actiunile de carte
funciard nu pot fi examinate in mod izolat, ci trebuie integrate in contextul mai larg al
sistemului de publicitate imobiliara, intrucat functia si eficienta acestora sunt intrinsec legate

de principiile, structura si finalitatea acestui sistem. Din aceastd perspectiva, cercetarea



juridice generate de mecanismul tabular, In scopul evidentierii cadrului juridic in care
actiunile de carte funciard isi produc efectele si 1si indeplinesc functia corectivd si
stabilizatoare.

Pe baza acestei analize, lucrarea concluzioneaza ca domeniul publicitatii imobiliare
necesitd o reorganizare conceptuald si normativa, menitd sd asigure o mai bund functionalitate
a mecanismelor juridice si sd contribuie la cresterea gradului de claritate si previzibilitate a
reglementirii. In acest sens, modernizarea sistemului implicd, in mod necesar, digitalizarea
completd a evidentelor de carte funciard si crearea unui acces facil, rapid si transparent la
informatiile juridice referitoare la imobile, ca premisd esentiala pentru eficienta si
credibilitatea sistemului.

Publicitatea in domeniul imobiliar a fost ganditda, incd din cele mai vechi timpuri,
drept o modalitate de a asigura certitudinea tranzactiilor. Acest rol de paznic judiciar ar
registrelor de publicitate se deduce din faptul ca publicitatea nu reprezinta o realitate paralela,
distinctd, ci dimpotriva, aceasta are rolul de a reflecta realitatea juridica extratabulara in mod
corect si complet. Desigur, atat timp cat registrele de publicitate nu sunt cooptate in procesul
de producere a efectelor juridice inter partes, un neajuns important al fi acela de lipsa de
actualizare a datelor. Registrele de publicitate ajung sa spuna o poveste, Insd realitatea ar
putea sa fi fost modificata de multa vreme.

Un al doilea neajuns pe care il identificam este dat de procedurile greoaie pentru
readaptarea registrelor de publicitate. Chiar dacd ideea de baza, in teorie, pare simpla, este
posibil ca litigii privind cartile funciare sd treneze ani de zile, fapt ce duce la trenarea unui
statut incert al drepturilor reflectate de registru, fapt ce vine in contradictie chiar cu ratiunea
lor de a fi.

In al treilea rand, inscrierile provizorii, chiar daci au rolul de a permite fluidizarea
circulatiei bunurilor, dacad nu sunt elucidate la timp, pot determina situatii de insecuritate
juridicd, contrare asigurarii certitudinii.

Am abordat in prezenta lucrare raporturile dintre titularii tabulari, antecesorii tabulari
si terti. Chiar daca raporturile dintre acestia privind tranzactiile imobiliare ar trebui sa se
bucure de deplind transparenta si certitudine, nu de putine ori, situatii ambigue isi gasesc
locul in tabloul funciar menit sd asigure certitudine si predictibilitate. Desigur, registrele de
publicitate funciard trebuie si reprezinte o oglinda fidelda a realitatii, insd, asemeni unei

veritabile oglinzi, si registrele funciare se mai aburesc.



Publicitatea imobiliara nu se rezuma la a reprezenta un domeniu strict tehnic, sau
juridic, ci este in directd corelatie cu dreptul de proprietate al cetateanului de rand, context in
care fragmentarea si opacitatea actualei reglementari nu faciliteaza asigurarea unui mediu
sigur in domeniul tranzactiilor imobiliare, conturand cadrul pentru multd incredere si
numeroase litigii.

Modificdrile succesive cu privire la legislatia incidenta in domeniul publicitatii
imobiliare atestd importanta pe care acest domeniu l-a reprezentat pe ordinea de zi a
organelor legiuitoare. Cu toate acestea, inflatia legislativa, operata in etape, fard o viziune de
ansamblu, a determinat un cadru legislativ ce se dovedeste a fi greu de inteles si de corelat.
Actiunile de carte funciard, ca subiect de studiu, nu pot fi separate de intregul cadru al

.....

domeniului publicitatii imobiliare. Din acest motiv, am ales sa analizdm in detaliu principiile
aceste actiuni se materializeaza. Cu privire la analiza fiecarei actiuni de carte funciard in
parte, am considerat util, pe langd prezentarea teoreticd, sd imagindm exemple numeroase,
pentru a aratat cat de diverse pot fi ipotezele privind actiunile de carte funciara. Cadrul legal,
desigur, este perfectibil.

Consideram ca domeniul publicitdtii imobiliare, necesitd o restructurare pentru a
putea facilita modul de functionare a mecanismelor juridice si pentru a aduce un plus de
claritate in domeniu. Astfel, o digitalizare completa si un acces facil la date, privind orice
imobil, apare ca o necesitate. De asemenea, existenta unor termene ferme pentru procedurile
judiciare privind termenele judiciare ar fi necesara, insd, desigur, nu putem face abstractie si
de incdrcatura generala a instantelor, intrucat oricit de important ar fi domeniul publicitatii
imobiliare, nu doar acesta trebuie sd beneficieze de abordarea riguroasa, ferma si eficienta
temporal, din partea judecatorului.

In contextul deschiderii europene si internationale in domeniul investitiilor, in care
multe state au sisteme de publicitate imobiliard cu efect constitutiv, aceastd aplicare
fragmentara, specifica sistemului de drept actual, in care aplicam efectul constitutiv, dar nu
prea, poate genera motive serioase de reticentd si poate descuraja o libera circulatie a
capitalului.

Chiar daca Legea nr. 7/1996 a constituit un important reper in domeniul publicitatii
imobiliare, numeroasele modificari intervenite de-a lungul celor aproape trei decenii de cand
este 1n vigoare, au influentat in mod negativ coerenta si claritatea normativa.

Multe state au dat atributiile privitoare la realizarea lucrarilor de cadastru si cele

privind publicitatea imobiliard unor autoritati publice distincte. In acest context, optiunea



legiuitorului roméan a fost de a da In competenta aceleiasi autoritdti atributii in domeniul
cadastrului, cat si publicitatii imobiliare. Acest aspect, privit individual, nu este negativ, dar
avand in vedere configuratia actuala a Legii n. 7/1996, consideram utild adoptarea unor acte
normative de principiu, distincte pentru aceste doud domenii, sau, cel putin, evidentierea mult
mai clara, diferentiat, a atributiilor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara in
aceste domenii.

Necesitatea pe care o punctdm, aceea a unei noi legi in domeniul publicitatii
imobiliare, se bazeazd pe dezideratul existentei unei reglementdri moderne in domeniul
publicitatii imobiliare, care, in contextul reglementarilor europene, trebuie sa tind pasul
provocdrilor moderne. Registrele de publicitate nu pot fi doar un tablou aproximativ al
realitatii juridice. Un tablou se realizeaza in timp, subiectul se schimba, iar tabloul ajunge o
reflectare a trecutului, nu a prezentului. Mai mult, tabloul este static, nu reflectd automat
schimbarea realitatii, fiind necesara interventia suplimentara a artistului n acest sens. Este
necesara aducerea /a zi a registrelor, in termene scurte, pentru a permite ca aceasta sa fie,
intr-adevar, o oglindd, nu un tablou. Astfel, chiar daca registrul promite, uneori insala
de carte funciard, in special, trebuie sa asigure cd astfel de cazuri sunt solutionate rapid,
intr-un mod echitabil privind titularii care invoca drepturi incompatibile.

Privind domeniul publicitatii imobiliare, acesta are si ipoteze care initial pot parea
paradoxale. Cum sa fie protejat cel care s-a bazat pe o inscriere, chiar in ciuda regulilor
generale statuate la nivel de principiu in dreptul civil? Astfel, in anumite cazuri, registrul de
publicitate are ultimul cuvant, chiar daca povestea lui nu corespunde intotdeauna realitatii, iar
justitia materiala cedeaza locul certitudinii si aparentei ridicate la nivel de principiu. Nu
pleddm in sensul abandonarii registrelor de publicitate. Dimpotriva. Sustinem consolidarea
acesteia, prin instituirea unei administratii cadastrale eficiente, implementarea cit mai rapida
a efectului constitutiv si proceduri clare in domeniu, Intrucat numai astfel increderea acordata
registrului poate sa fie, cu adevarat, legitima.

Demersul modificarii succesive cu privire la Legea nr. 7/1996, republicarea acesteia
in repetate randuri, abrogarile partiale intervenite de-a lungul timpului, au facilitat, intr-o
masurd, acest demers, nsd legea Incd poartd amprenta unei perioade de tranzitie, in care
Romania se afla in proces de adaptare la economia de piata si de intelegere si internalizare a
libertatii. Exigentele moderne, insd, sunt altele. Integrarea in spatiul juridic european,

digitalizarea domeniului administratiei publice, cerintele pietei imobiliare in contextul



globalizarii si accelerarea ritmului societatii in toate domeniile impun o reglementare actuala,
coerenta si predictibila.

Asadar, o noud lege ar trebui sa renunte la solutiile de avarie, la ipotezele prevazute
ca derogari, ca exceptii si ca exceptii de la aceste exceptii. Este necesar ca principii de baza in
prezentei lucrdri, precum legalitatea, specialitatea, prioritatea, sd se regaseasca reglementate
explicit intr-un cadru normativ nou, complet, care sa prevada concret atributiile ANCPI cu

Consideram necesar ca noua lege, prin care sa se inlocuiasca Legea nr. 7/1996, sa
prevadi proceduri clare privind directii absolut necesare citre modernizare. In contextul
aratat, in care lucrarile de cadastru evolueaza, incet, incet, este clar ca aplicarea efectului
constitutiv se va extinde pe teritoriul national si, indrdznind sa privim cu optimism situatia,
chiar sa se generalizeze la nivel national, prin conturarea si implementarea unui sistem
integrat de cadastru si de publicitate imobiliari. In acest context, consideram oportuni o
reformd in domeniu, astfel incat in momentul 1n care art. 885 C.civ. isi va gasi aplicarea pe
intregul teritoriu national, sa existe un cadru propice in care cadastrul si cartea funciara sa
functioneze in mod optim.

Directia modernizarii impune reglementarea cu mai multa claritate a procedurilor
digitale de inscriere, garantarea interoperabilitdtii bazelor de date cadastrale si funciare cu
alte baze de date ale autoritatilor publice.

Legea nr. 7/1996, desi modificatd in mod repetat pentru a fi adusd in concordantd cu
noile realitati tehnice si tehnologice, nu a fost conceputad pentru a integra pe deplin realitatile
unei administrari electronice. La acest moment, desi atributii specifice sunt prevazute in lege
si In normele metodologice, existd semnificative discrepante intre practicile oficiilor
teritoriale. Digitalizarea sistemului, desi prevazutd la nivel ideatic, se aratd ca un demers
extrem de dificil, avand in vedere caracterul ezoteric, ca sd nu spunem imprastiat al legislatiei
in domeniu. Asadar, la nivel de deziderat, mentiondm ca ar fi oportuna statuarea expresa a
principiului digitalizarii complete a cartilor funciare, dublat de un cadru legislativ mai suplu,
dar in acelasi timp mai clar, cu privire la atributii si competente specifice legate de acest
aspect.

In acelasi timp, modificarile intervenite la Legea nr. 7/1996, desi urmireau scopuri
punctuale legitime, au facut ca acest act normativ sa fie paradoxal — desi prezintd multe
goluri, este, in acelasi timp, extrem de opac. Apar deseori intrebari legat de ce texte de lege

sunt aplicabile, intrucat cu privire la anumite aspecte, textul s-a dorit a fi atat de specific cu



privire la anumite ipoteze, incat a lasat descoperite multe altele, conturdnd multe zone gri in
obiectul de reglementare, iar aceste situatii dovedesc un grad ridicat de incertitudine si
genereaza cadrul pentru numeroase litigii.

Focalizandu-ne doar pe subiectul prezentei cercetdri, actiunile de carte funciard,
observam ca acestea isi gasesc reglementarea in Codul civil. Legea nr. 7/1996 nu a fost tratata
ca subiect principal al cercetarii. Totusi, pentru toate actiunile in prezenta lucrare consideram
necesara adoptarea unor norme in completarea celor din Codul civil, care sd urmareascd nu sa
extinda cadrul legal, ci doar sa il expliciteze pe cel prezent. Actiunile de carte funciard, desi
pot genera probleme litigioase semnificative, au fost tratate de legiuitor precum niste note de
subsol. Cateva articole, definitii mai mult deduse pe cale doctrinard, fard a fi consacrat
legislativ cum se cuvine rolul acestora de corectare a registrelor sau de aparare a drepturilor
reale. Mai ales 1n contextul trecerii la efectul constitutiv de drepturi, fara a pune la punct o
legislatie coerentd, clara si completa in domeniul actiunilor in cartea funciara, exista riscul ca
registrele s devind o arhiva de erori consfintite si perpetuate tabular.

Aceastd discrepantd intre importanta reald a actiunilor de carte funciard si
reglementara minimalistd face ca justitiabilii, practicienii si societatea in general sd se
confrunte cu solutii neclare, jurisprudentd oscilantd si proceduri nu in putine cazuri
impovaratoare.

In actualul cadru de reglementare, Legea nr. 7/1996 si caracterul expeditiv in care
actiunile de carte funciara sunt tratate de Codul civil reprezintd elemente care riscd sa
transforme domeniul publicitatii imobiliare intr-o procedurda de un formalism birocratic
exagerat si nejustificat. Insa, actiunile de carte funciara trebuie si reprezinte variante eficiente
din arsenalul procedural al celor care cauta siguranta juridica.

Consideram ca 1n baza textelor ce reglementeazd actiunile de carte funciara, este
necesar a fi articulati o legislatie specifica, dar probabil, mai important decat atat, noua. In tot
acest context, ar fi necesard o lege distinctd in domeniul publicitdtii imobiliare, care sa
detalieze actiunile, sa le uniformizeze regimul. Mai mult, este necesar, in vederea unificarii
practicilor judiciare divergente, sid fie prevazute expres norme privind actiunile de carte
funciard in ipotezele in care incd se aplica rolul de asigurare a opozabilitatii. Reclamantul
poate actiona fie in calitate de proprietar (daca se aplica efectul constitutiv), sau in calitate de
titular al unui drept de creanta (in cazul efectului de asigurare a opozabilititii), iar nuantele

pot prezenta importanta practica majora.



Consideram necesara adoptarea unei Legi privind publicitatea imobiliara,
fundamentatd pe principiile statuate de Codul civil, care sa trateze in capitole dedicate,
fiecare actiune de carte funciara in parte.

Desigur, comparand legislatia nationald cu legislatia altor state la care am putea sa ne
raportam ca model, observam urmatoarele: Germania, pe langa reglementarea generica din
Codul civil privind publicitatea imobiliara, are si o lege care are ca obiect de reglementare
strict publicitatea imobiliara, Grundbuchordnung — Legea privind cartea funciara, in care sunt
tratate in mod distinct modalitatea de evidentiere a operatiunilor juridice in registre, tipurile
de inscrieri in cartea funciara, specificitatile inscrierilor in cazul drepturilor reale principale
sau accesorii, actiunile de carte funciara, indreptarea erorilor din registre, precum si norme
speciale privind digitalizarea si accesul la informatii. Asadar, legea contine dispozitii
specifice, focalizate pe domeniul publicitatii imobiliare, fara a fi intercalate cu domeniul
cadastrului.

Asadar, observam cd state cu o experienta necontestabild in domeniul publicitatii
imobiliare, precum Germania sau Austria, avand cadastru finalizat de o lunga perioada, dau
un rol mult mai important registrelor. Ceea ce se reflecta in acestea corespunde aproape
fotografic realitdtii materiale. Fara a critica pozitia Romaniei cu privire la aceste aspecte,
observam cd de mai bine de un secol urmarim aproape sisific, demersul realizarii unui
cadastru complet la nivel national. Dar mai avem pana 1n acel punct. Din acest motiv, regulile
de carte funciard, oricat de sofisticate sau de subtile, isi pierd din utilitate si din forta, intrucét
nu poti cere Incredere absolutd de la un registru care acopera doar partial, de o maniera
neunitara, teritoriul national. Nu ne propunem aceste afirmatii ca o apologie fatd de modelele
occidentale, ci doar ca o invitatie la realism si pragmatism. Fard un cadastru finalizat si
functional, nu vom face altceva decat sa perpetudm disonanta dintre o lege care ar putea fi
redactatd frumos si aplicarea sovaielnica a acesteia. Astfel, propunerile legislative sunt utile,
dar nu pot fi separate artificial de domeniul cadastral. Orice proiect de aceastd naturd tinde sa
fie foarte fragil daca nu este integrat unitar Intr-un cadru complet.

in romanul siu, Jocul cu margele de sticld, Herman Hesse spunea, metaforic, cd un
joc nu poate sd fie savurat daca nu se bazeaza pe un sistem de conexiuni perfecte. Daca
mirgelele nu sunt asezate cu mare subtilitate, jocul se destrama. In mod similar, in domeniul
imobiliar, cartea funciard si cadastrul trebuie sa aiba un rol precis, fiecare inscriere sa se
coreleze organic cu cele deja existente. Dar, daca sunt margele lipsa, reguli insuficient
explicate si tratate diferit de cei care se angreneaza in joc, siguranta circuitului civil ramane la

stadiul de ideal intangibil, nu o realitate palpabila.



In acest context, in ceea ce priveste necesitatea adoptirii unei Legi privind
publicitatea imobiliara in Romania, propunem urmatoarea structura:

Titlul T — Disporzitii generale, in care sa fie mentionate Obiectul si scopul legii,
principiile publicitatii imobiliare (in mod explicit), caracterul constitutiv al inscrierilor,
corelatia cu Codul civil si alte acte normative.

Titlul IT — Organizarea registrelor funciare, in care sa fie trate distinct structura, rolul,
atributiile si responsabilititile Agentiei Nationale de Publicitate Imobiliara, oficiilor si
birourilor subordonate.

Titlul Il — Cartea funciara, unde sa fie tratat clar raportul dintre cadastrul tehnic (ce
ar trebui reglementat prin alt act normativ), structura, drepturile supuse inscrierii.

Aceste prime trei titluri ar urma sd aiba un caracter tehnic, succint.

Titlul IV — Procedura de inscriere in cartea funciard, unde sa se insiste pe forma,
continutul si termenele in care inscrierile trebuie sa fie solicitate. In plus, in acest titlu ar fi
necesar sd fie conturat un cadru mult mai bine reglementat cu privire la atributia de verificare
a actelor de catre registratorul de carte funciard. Daca actuala Lege nr. 7/1996 prevede ca
registratorul va dispune 1Inscrierea, prin incheiere, daca inscrisurile depuse indeplinesc
conditiile /imitative prevazute de art. 29 din Lege, consideram oportuna implementarea unui
sistem care sd permita registratorului de carte funciard mai mult decat o verificare de
suprafatd a conditiilor de forma cu privire la acte, o procedura care sa 1i permitd acestuia sa
analizeze si eventuale cauze de nulitate absolutd ale actelor juridice. Desigur, neavand
atributii jurisdictionale, considerdm ca ar trebui sa existe o norma sub forma ,,Registratorul va
admite cererea de Inscriere dacd actul indeplineste cerintele prevdzute de lege pentru
incheierea sa valabild”, asadar o formulare genericd, cuprinzdtoare, fard restrangerea
limitativa a textului actual si de asemenea un alineat subsecvent precum “Daca registratorul
de carte funciara constatd indicii privind nevalabilitatea titlului depus in justificarea cererii,
acesta poate formula o cerere de examinare a validitatii actului catre judecatoria in a carei
razd de competentd teritoriald se afld imobilul”. Nu ne referim la un demers judiciar
propriu-zis, ci doar o a doua opinie, necontencioasa, dar judiciard, pe care registratorul sa o
poata cere, a priori, pentru a se asigura un control de legalitate eficient cu privire la actele ce
se doresc a fi Inscrise 1n registru.

Titlul V — Proceduri administrative de indreptare a erorilor din registru sau de
modificare a acestora, in care sd se prevadd expres in ce ipoteze, in ce conditii si in ce
termene, partile pot sd solicite indreptarea erorilor. Considerdam necesara si existenta unor

norme specifice pentru ipoteza In care partile, pe cale amiabila, solicita rectificarea cartii



funciare sau modificarea in sensul prevazut de actiunea in prestatie tabulard sau justificare
tabulard, tocmai pentru a facilita intelegerea mecanismelor in care aceste finalitati pot fi
atinse.

Titlul VI — Actiuni de carte funciara, capitol in care sa fie tratatd distinct fiecare
actiune de carte funciara in parte.

Titlul VII — Digitalizare si acces la informatii, in care sa fie abordate subiecte precum
regimul juridic al cartii funciare electronice, interoperabilitatea cu alte sisteme, modalitatea
concreta de acces la informatii.

Titlul VIII — Dispozitii tranzitorii si finale, unde sa fie cuprinse norme privind situatia
speciald a zonelor unde nu existd o situatie cadastrald clarificatd, dar si norme specifice
privind aplicabilitatea actiunilor de carte funciara in lipsa efectului constitutiv.

Astfel, acest ultim capitol ar trebui sd abordeze In mod direct problematica existentei
unor eventuale diferente de tratament juridic privind termenele in care actiunile de carte
funciara ar trebui sa fie introduse, conditii specifice de exercitare, pentru acele ipoteze in care
registrele de publicitate au doar un scop de asigurare a opozabilitatii. Necesitatea acestei
reglementari este data de situatiile problematice care pot sa apara, astfel cum le-am conturat
in capitolele dedicate celor trei actiuni principale de carte funciara.

Revenind la Capitolul VI - actiunile de carte funciard, consideram cad se impune o
sectiune distincta privind fiecare dintre aceste actiuni.

Astfel, pentru fiecare actiune in parte, sa fie tratate in articole separate — obiectul,
situatii de incidenta, conditii de admisibilitate, efecte.

Cu titlu exemplificativ, In ce priveste actiunea in rectificare, pentru ipotezele
reglementate de art. 909 C.civ., consideram cad detalierea din Legea speciald ar trebui sa
contind o normd de principiu cu privire la situatia drepturilor inscrise in registru si sa prevada
o regula specifica privind situatia tabulara a dreptului subsecvent unei respingeri a actiunii in
rectificare.

Astfel, ar putea mentiona ,,Hotardrea definitiva prin care a fost respinsd actiunea in
rectificare, in conditiile art. 909 C.civ., determina validarea titlului inscris in favoarea
pdrdtului.” Consideram necesara o astfel de nuantd pentru ca este posibil ca actiunea pe
fondul cauzei sd fie admisa, Tnsa sd nu se poatd obtine rectificarea cartii funciare, intrucét
s-au Tmplinit termenele de decddere prevazute de art. 909 alin. (4) C.civ. Este adevarat ca
principiul publicitatii materiale vizeaza doar tertul subdobanditor de buna-credinta din act cu

titlu oneros, dar, ne punem intrebarea, Tn mod pragmatic — daca a fost respinsd actiunea



pentru rectificarea Inscrierii in cartea funciara a tertului de buna-credinta cu titlu gratuit, care
ar mai fi ratiunea ca dreptul sdu sa ramana in acest purgatoriu, nici validat, nici rectificat.

Daca o actiune in rectificare introdusa de verus dominus a fost respinsa fata de tert,
situatia tabulard este incertd, intrucit din coroborarea textelor legale incidente, ar rezulta ca
persoana inscrisa in cartea funciard nu este titular al dreptului real, dar Intrucat nu mai poate
fi facutd dovada contrard, pe calea actiunii in rectificare, conform art. 900 alin. (3), i/
prezumam a fi proprietar. O clarificare este necesara, intrucat, in baza acestei prezumtii legale
irefragabile, nu doar ca ar trebui sa fie prezumat a fi proprietar, ci chiar ar trebui ca titlul sau
sa fie validat, sa fie proprietar.

In plus, ar trebui si fie mentionat in mod mai clar, cu privire la fiecare actiune in
parte, termenul 1n care poate fi introdusa, natura termenului si data de la care acest termen
incepe sd curgd. Consideram ca mentiuni precum “dreptul la actiune este prescriptibil in
conditiile legii”, este departe de standardul de rigurozitate ce ar trebui intrunit de normele
legale, mai ales in contextul in care actiunea in prestatie tabulara are o reglementare succinta,
in care nu este facild interpretarea naturii sale si a caracterelor juridice, fapt ce duce la
dezbateri inclusiv cu privire la termenele aplicabile. Propunem texte de principiu care sa
prevada, in mod expres: ,,Actiunea in prestatie tabulara generala este prescriptibila in
termen de 10 ani, socotiti de la data la care obligatiile mentionate de art. 896 alin. (1) C.civ.
devin exigibile” sau ,,Actiunea in justificare tabulara este prescriptibild in termen de 3 ani,
socotiti de la data la care reclamantul a cunoscut realizarea conditiei ori a constructiei
viitoare sau de la data la care putea si trebuia sa cunoasca acest lucru’”.

Consideram ca adoptarea unei legi In aceastd materie trebuie analizatd in detaliu,
astfel Tncat s nu elimine norme necesare, dintre cele reglementate de art. 7/1996, insa, in
acelasi timp, sd nu mentind norme care nu mai sunt de actualitate sau doar ar dubla alte texte
normative. Desigur, ideea de baza pe care o propunem ar fi adoptarea cu totul a unei noi legi
in domeniul publicitatii imobiliare, care sa abroge integral prevederile acesteia si sa asigure
un cadru legal coerent, unitar si mai simplificat in domeniul publicitatii imobiliare, preludnd
acele norme utile, redandu-le un suflu nou, adaptat prezentului, pe care sa le articuleze
suplimentar.

In concluzie, cercetarea demonstreaza rolul esential al actiunilor de carte funciara in
garantarea securitdtii juridice si contribuie la clarificarea regimului juridic al acestora,
formuland propuneri concrete menite sa contribuie la dezvoltarea cadrului normativ si la

perfectionarea sistemului de publicitate imobiliara.






