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IN TEMEIUL HOTARARILOR JUDECATORESTI

DAN CONSTANTIN TUDURACHE

1. Publicitatea imobiliara intemeiatd pe sistemul de evidenta al
cadastrului general are ca obiect Tnscrierea In cartea funciara a actelor si faptelor
juridice referitoare la imobilele din acelasi teritoriu administrativ si se realizeaza
de catre oficiile de cadastru si publicitate imobiliara, pentru imobilele situate Tn
raza de activitate a acestora’.

Cartile funciare intocmite si numerotate pe teritoriul administrativ al
fiecarei localitati alcatuiesc, impreuna, registrul cadastral de publicitate imobiliara
al acestui teritoriu, ce se tine de catre biroul teritorial din cadrul oficiului teritorial
n a carui raza teritoriala de activitate este situat imobilul respectiv.

Acest registru se intregeste cu registrul de intrare, cu planul cadastral, cu
registrul cadastral al imobilelor, indicAnd numarul cadastral al imobilelor si
numarul de ordine al cartilor funciare Th care sunt inscrise, cu un index alfabetic
al proprietarilor si cu 0 mapa in care se pastreaza cererile de inscriere, impreuna
cu un exemplar al Tnscrisurilor constatatoare ale actelor sau faptelor juridice
supuse inscrierii.

2. Tnscrierile Tn cartea funciara produc efectele de opozabilitate fata de
terti de la data inregistrarii cererilor; altfel spus, ordinea Tnregistrarii cererilor
determina rangul nscrierilor.

Daca mai multe cereri de inscriere a drepturilor reale au fost depuse
deodata la biroul teritorial, ele vor primi provizoriu acelasi rang, urmand ca
instanta sa hotarasca asupra rangului fiecareia.

! Pentru detalii, cu privire la sistemul de publicitate al cartilor funciare, a se vedea lon Albu,
Curs de drept funciar, Litografia si Tipografia Tnvatimantului, Bucuresti, 1957, p. 342 si urm.;
Mircea N. Costin, Marile instituzii ale dreptului civil romén, vol I., Editura Dacia, Cluj-Napoca,
1984, p. 406 si urm.; lon P. Filipescu, Dreptul civil. Dreptul de proprietate si alte drepturi reale,
Editie revizuita, Editura ACTAMI, Bucuresti, 1996, p. 281 si urm.; Marian Nicolae, Publicitatea
imobiliara si noile caryi funciare, Edit Press Mihaela S.R.L., Bucuresti, 2000, p. 128 si urm.; Radu
I. Motica, Anton Trailescu, Manual de Drept funciar si publicitate imobiliara, Editura ALL Beck,
Bucuresti, 2001, p. 61 si urm.; Corneliu Barsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Editura
ALL Beck, Bucuresti, 2001, p. 343 si urm.
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Daca au fost depuse deodatda mai multe cereri avand ca obiect Tnscrierea
mai multor drepturi de ipoteca asupra aceluiasi imobil, ele vor primi acelasi rang.

Dobanditorul anterior poate cere instantei judecatoresti sa acorde
nscrierii sale rang preferential fata de nscrierea efectuata la cererea unui tert,
care a dobandit ulterior imobilul cu titlu gratuit sau care a fost de rea-credintaa la
data incheierii actului.

Dreptul de proprietate si celelalte drepturi reale sunt opozabile fatd de
terti, fara Tnscrierea Tn cartea funciara, cand provin din succesiune, accesiune,
vanzare silita si uzucapiune. Aceste drepturi se vor inscrie, in prealabil, daca
titularul Tntelege sa dispuna de ele.

Potrivit articolului 26 alineatul (3) din Legea nr. 7/1996, republicata?, care
nu constituie decat o repetare a frazei finale a alineatului (1) al aceluiasi articol,
titularul drepturilor dobandite prin modurile enumerate, nu poate insa dispune de
ele, decét dupa ce acestea au fost inscrise in prealabil Tn cartea funciara.

Tn aceleasi conditii sunt opozabile fati de terti si drepturile reale
dobéandite de stat si de orice persoana, prin efectul legii, prin expropriere sau
prin hotarari judecatoresti.

Tn conformitate cu prevederile art. 32 din lege, efectul de opozabilitate al
nscrierilor este inoperant cu referire la:

a) suprafata terenurilor, destinatia, categoria de folosinta, valoarea sau
alte asemenea aspecte;

b) restrictii aduse dreptului de proprietate prin raporturile de vecinatate,
expropriere sau prin prevederi legale privind protectia ecologica, sistematizarea
localitatilor si alte asemenea aspecte.

3. Tn cartea funciara se pot face mai multe feluri de Tnscrieri: Intabularea
drepturilor reale, inscrierea provizorie a drepturilor reale sub conditia justificarii
ulterioare, notarea si Tnscrierea intentiei de a Tnstraina sau ipoteca.

Intabularea are ca obiect inscrierea definitiva a drepturilor reale. Este
inscrierea prin care se realizeaza opozabilitatea fata de terti a dreptului de
proprietate si a celorlalte drepturi reale.

Potrivit dispozitiilor articolului 20 alin. (1) dreptul de proprietate si
celelalte drepturi reale asupra unui imobil se vor nscrie in cartea funciara pe
baza actului prin care s-au constituit ori s-au transmis in mod valabil.

Drepturile reale se sting numai prin Tnscrierea radierii lor din cartea
funciara, cu consimtamantul titularului dreptului; acest consimtamant nu este
necesar daca dreptul se stinge prin moartea titularului dreptului sau prin

2 M.Of. nr. 201 din 3 martie 2006. Ori de cate ori, in cuprinsul prezentului articol, se va
indica un numar de articol fara aratarea numarului si felului actului normativ, se va ntelege ca
referirea este facuta la Legea nr. 7/1996, republicata
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implinirea termenului aratat in Tnscriere; daca dreptul ce urmeaza sa fie radiat
este grevat In folosul unei persoane, radierea se va face cu pastrarea dreptului
acestei persoane.

Hotararea judecatoreasca definitivi si irevocabila sau, in cazurile
prevazute de lege, actul autoritatii administrative, vor inlocui acordul de vointa
cerut in vederea nscrierii drepturilor reale, daca sunt opozabile titularilor.

Modificarea continutului unui drept ce greveaza un drept real imobiliar se
nscrie, daca legea nu dispune altfel, potrivit regulilor stabilite pentru dobandirea
si stingerea drepturilor reale (de exemplu, reductiunea inscriptiei ipotecare).

Tnscrierea provizorie a drepturilor reale sub condifia justificarii
ulterioare, poate fi ceruta in urmatoarele situatii:

a) cand dreptul real ce se cere a fi inscris este afectat de o conditie
suspensiva;

b) cénd se solicita intabularea unui drept real Tn temeiul unei hotarari
judecatoresti ce nu a ramas irevocabila;

c) dacd se dobandeste un drept tabular care, anterior, a fost Tnscris
provizoriu;

d) daca debitorul a consemnat sumele pentru care a fost Tnscrisa ipoteca
ori privilegiul imobiliar;

e) daca pentru solutionarea cererii sunt necesare inscrisuri suplimentare,
care nu aduc Tnsa atingere fondului dreptului ce se cere a fi nscris si nu
fundamenteaza noi capete de cerere. Tn acest din urma caz, solicitantul va fi
nstiintat pentru a depune Tntr-un termen stabilit, dupa caz, de registrator, Tnscri-
surile necesare, sub sanctiunea radierii Inscrierii provizorii. Daca inscrisurile vor
fi depuse in termenul fixat, se va proceda la justificarea inscrierii provizorii,
printr-o incheiere data de registratorul de carte funciara.

Inscrierea provizorie devine opozabila tertilor cu rangul determinat de
cererea de Tnscriere, sub conditie si Tn masura justificarii ei.

Justificarea Tnscrierii provizorii se va face in temeiul consimtamantului
celui Tn contra caruia s-a efectuat Tnscrierea provizorie, a unei hotarari
judecatoresti irevocabile ori a Tncheierii registratorului de carte funciara, in
situatia ultimului caz de Tnscriere provizorie mentionat.

Justificarea radierii dreptului de ipoteca se va face in baza consimta-
mantului dat in forma autentica al titularului dreptului de ipoteca ori in temeiul
unei hotarari judecatoresti definitiva si irevocabila.

Justificarea unei inscrieri provizorii Tsi intinde efectul asupra tuturor
inscrierilor care s-au facut conditionat de justificarea ei; nejustificarea unei
nscrieri provizorii atrage, la cererea celui interesat, radierea ei si a tuturor
nscrierilor care s-au facut conditionat de justificarea acesteia.
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Notarea are ca obiect inscrierea drepturilor personale, a actelor si
faptelor juridice referitoare la starea si capacitatea persoanelor, actiunilor si
cailor de atac in justitie, precum si a masurilor de indisponibilizare, in legatura
cu imobilele din cartea funciara. Prevederile articolului 38 din lege arata:
LYActele si faptele juridice, privitoare la drepturile personale, la starea si
capacitatea persoanelor Tn legatura cu imobilele cuprinse Tn cartea funciara, vor
putea fi inscrise la cerere, cu efect de opozabilitate pentru terte persoane."

Inscrierea intenziei de a nstrgina sau ipoteca are rolul de a pune pe
dobénditor la adapost de eventuala frauda pe care instrainatorul ar putea si o
comita prin efectuarea de instrainari multiple ntr-o perioada scurta de timp.
Potrivit articolului 39 din lege, proprietarul unui imobil poate cere ca intentia sa
de a Tnstraina sau de a ipoteca sa fie nscrisa, aratand, Tn acest din urma caz,
suma ce urmeaza sa Se garanteze prin ipoteca. Daca se savarseste instrainarea
sau ipotecarea, dreptul Tnscris va avea rangul inscrierii intentiei.

Inscrierea intentiei de a instraina sau de a ipoteca isi pierde efectul prin
trecerea unui termen de doua luni de la data Tnregistrarii cererii. Data la care
aceasta inscriere isi pierde efectul se mentioneaza atat Tn inscriere, cat si n
ncheierea care a ordonat-o.

Nu trebuie pierdut din vedere faptul cd acest fel de Tnscriere nu este
solicitat de catre participantii la circuitul civil. Explicatia fenomenului este data
de modificarea Legii cadastrului si publicitatii imobiliare, prin care s-a creat
instrumentul sui generis al extrasului de carte funciara pentru autentificare.
Pentru ca acesta are drept urmare blocarea cartii funciare, cu consecinta
nscrierii numai a operatiunii Tn vederea careia a fost eliberat, produce un efect
asemanator notérii intentiei de a instraina sau ipoteca.

Se poate ajunge sa se recurga la notarea intentiei de a nstriaina sau
ipoteca numai atunci cand partile ar prevedea sau ar fi nevoite sa realizeze
operatiunea de Tnstrainare ori de ipotecare dupa un interval de timp mai mare
decat acela pentru care se obtine blocarea cartii funciare prin eliberarea
extrasului de carte funciara pentru autentificare.

4. Tnscrierile In cartea funciara se efectueaza la cererea partilor
interesate, cu exceptia cazurilor in care legea prevede Tnscrierea din oficiu;
cererea de inscriere se indreapta la biroul unde se afla cartea funciara in care
urmeaza sa se faca inscrierea.

Tnscrierea Tn cartea funciara se face n urmatoarele cazuri:

- daca este ceruta de cel indreptatit in legatura cu un drept real sau
personal, un fapt sau un raport juridic referitor la un drept;

- daca notarul public a cerut din oficiu efectuarea inscrierii;
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- daca instanta a transmis din oficiu o hotarare ramasa definitiva si
irevocabila, constitutiva sau declarativa asupra unui drept real.

Cererea de Tnscriere Tn cartea funciara se va depune la birourile
teritoriale ale oficiului teritorial si va fi Tnsotita de Tnscrisul original sau de copia
legalizata de pe acesta, prin care se constata actul sau faptul juridic a carui
nscriere se cere; copia legalizatd se va pastra Th mapa biroului de cadastru si
publicitate imobiliara.

Tn cazul hotararii judecatoresti, se va prezenta o copie legalizata, cu
mentiunea ca este definitiva si irevocabila.

Cererile de inscriere se vor inregistra de indata in registrul de intrare, cu
mentionarea datei si a numarului care rezulta din ordinea cronologica a depunerii lor.

Daca mai multe cereri au fost depuse deodata la acelasi birou teritorial,
drepturile de ipoteca si privilegiile vor avea acelasi rang, iar celelalte drepturi
vor primi numai provizoriu rang egal, urmand ca prin judecati si se hotarasca
asupra rangului si asupra radierii inscrierii nevalabile.

Tntabularea sau Tnscrierea provizorie poate fi ceruta de orice persoani
care, potrivit Tnscrisului original, hotararii judecatoresti sau hotararii autoritatii
administrative, urmeaza sa stramute, sa constituie, sa modifice, sa dobandeasca
sau sa stinga un drept tabular.

Tnscrierea unui drept sau radierea unei sarcini pot fi cerute:

a) de mandatarul general al celui Indrituit;

b) de oricare dintre titularii aceluiasi drept.

Creditorul a carui creanta certa si exigibild este dovedita printr-un inscris
sau printr-o hotarare judecatoreasca, ori Th cazurile anume prevazute de lege printr-o
decizie a autoritatii administrative, va putea cere instantei, Tn numele si Tn folosul
debitorului sau, inscrierea unui drept tabular sau radierea unei sarcini.

Debitorul care a platit valabil creanta ipotecara a unui cesionar neinscris
n cartea funciara poate cere radierea ipotecii, daca Tnfatiseaza inscrisul original
al cesiunii si chitanta doveditoare a platii.

Cererea se rezolva prin pronuntarea unei incheieri fara citarea partilor.

Tn cazul in care registratorul admite cererea, dispune intabularea sau
nscrierea provizorie prin incheiere.

Cererea de inscriere Tn cartea funciara poate fi admisa daca inscrisul pe
care se intemeiaza Tndeplineste urmatoarele conditii:

a) este ncheiat cu respectarea formelor prescrise de lege;

b) indica numele partilor;

¢) individualizeaza imobilul printr-un identificator unic;

d) este insotit de o traducere legalizata, daca actul nu este Tntocmit in
limba romana;
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e) este Tnsotit, dupa caz, de o copie a extrasului de carte funciara pentru
autentificare sau a certificatului de sarcini ce a stat la baza intocmirii actului. Tn
conformitate cu prevederile art. 54 alineatul (1) fraza finala din Legea nr.
7/1996, republicata, pe perioada de valabilitate a extrasului de carte funciara
pentru autentificare, registratorul nu va efectua nici un fel de inscriere in cartea
funciard, cu exceptia aceleia pentru care a fost eliberat extrasul. Potrivit
articolului 58 alineatul (3) din Regulamentul de organizare si functionare a
birourilor de cadastru si publicitate imobiliara, aprobat prin Ordinul nr. 633 din
13 octombrie 2006 al Directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliara®, perioada de valabilitate a extrasului de carte funciara
pentru autentificare, perioada Tn care cartea funciara este blocata, este de 5 zile
lucratoare (in care se include si ziua depunerii cererii de eliberare a
mentionatului extras).

Tncheierea va cuprinde determinarea dreptului sau a faptului, indicarea
numarului cadastral al imobilului si al cartii funciare, precum si a partii cartii
funciare in care urmeaza a se face inscrierea. De asemenea, se vor indica
pozitiile ce au fost radiate si numele celui in favoarea sau Tmpotriva caruia s-au
facut Inscrierile, indiferent de felul lor.

Tn cazul n care identificarea cadastrala a imobilului nu este posibila, pe
baza datelor existente, vor fi folosite documentatii cadastrale intocmite si
receptionate conform prevederilor Legii cadastrului si publicitatii imobiliare.

Daca se constata ca cererea de Tnscriere Tn cartea funciara nu intruneste
conditiile legale, se va respinge printr-o incheiere motivata. Despre respingerea
cererii se face mentiune in registrul de intrare, in dreptul inregistrarii acesteia,
precum si in cartea funciara (astfel cum se arata n articolul 64 alineatul 3 si
articolul 68 alineatul 1 din regulament).

n articolul 68 alineatul (2) din regulament se dispune ca ,,Notarea
respingerii nu va fi evidensiata Tn extrasul de carte funciara pentru autentificare
sau informare, cu exceptia situatiei Tn care a fost notata plangere impotriva
incheierii de respingere”. Consideram deosebit de periculoasi o asemenea
reglementare, pentru ca este posibila eliberarea unui extras de carte funciara de
autentificare n intervalul dintre data pronuntarii incheierii de respingere a cererii
de Tnscriere si data notarii plangerii, extras de carte funciara ce nu ar reflecta
situatia reala, dat fiind ca exista o cerere cu privire la a cirei solutie poate
interveni o modificare, ca urmare a admiterii unei plangeri care ar fi promovata
ulterior emiterii unui astfel de extras de carte funciara.

3 M. Of. nr. 1049 din 29 decembrie 2006. Indicat in continuare ,,regulament”.
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Solutia din textul pe care Tl discutam este valabila si nu prezinta riscuri
pentru securitatea circuitului civil, numai dupa expirarea termenului de
promovare a plangerii, pentru ca numai dupa un astfel de moment, s-ar putea sti
ca solutia de respingere nu mai are cum sa fie schimbata si nu mai exista rostul
nscrierii acesteia in extrasele de carte funciara.

Tncheierea se comunica celui care a cerut nscrierea sau radierea unui act
sau fapt juridic, precum si celorlalte persoane interesate potrivit mentiunilor din
cartea funciara, cu privire la imobilul in cauza, in termen de 15 zile de la pronuntarea
incheierii, dar nu mai tarziu de 30 de zile de la data Tnregistrarii cererii.

Tncheierea de Tnscriere sau de respingere poate fi atacati cu plangere, in
termen de 15 zile de la comunicare, la biroul teritorial. Plangerea impotriva
incheierii se depune la biroul teritorial si se va inscrie din oficiu Tn cartea
funciara. Oficiul teritorial este obligat sa Tnainteze plangerea judecatoriei in a
carei raza de competenta teritoriala se afla imobilul, Tnsotita de dosarul incheierii
si copia cartii funciare.

Hotararea pronuntati de judecitorie poate fi atacatai cu apel. In
conformitate cu prevederile art. 299 C. pr. civ., decizia pronuntatd in apel este
supusa recursului.

Hotararea judecatoreasca definitiva si irevocabila se comunica, din oficiu,
biroului teritorial de catre instanta care s-a pronuntat ultima asupra fondului.

Tnscrierea facutd Tn temeiul acestei hotarari judecitoresti Tsi produce
efectele de la inregistrarea cererii de Tnscriere la biroul teritorial.

Tn cazul respingerii plangerii prin hotarare judecatoreasca definitiva si
irevocabila, notérile facute se radiaza din oficiu.

5. Din prezentarea aspectelor generale privitoare la nscrierea in cartea
funciara, se poate observa ca existd mai multe cazuri in care operatiunile de carte
funciara se realizeaza in temeiul hotarérii judecatoresti.

Fara pretentia de a epuiza lista situatiilor In care hotararea judeca-
toreasca reprezinta temeiul pe care se sprijina operatiunea de inscriere Tn cartea
funciara, in paragrafele urmatoare, vom trata aspectele specifice unor astfel de
nscrieri.

6. Tntabularea unui drept real. Hotararea judecatoreasca definitiva si
irevocabila Tnlocuieste acordul de vointa cerut in vederea Tnscrierii drepturilor
reale, dacd este opozabila titularului dreptului Tnscris in cartea funciara, astfel
cum se arata in articolul 20 alineatul (3) din Legea nr. 7/1996, republicata. Pot
exista mai multe feluri de hotarari care au rolul de a suplini acordul de vointa al
titularului unui drept tabular la efectuarea unor operatiuni de carte funciara.
Aceste hotarari fie au efect constitutiv ori translativ de drepturi reale, fie au un
efect declarativ cu privire la moduri extratabulare de dobandire a dreptului real.
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a) Hotararea ce tine loc de act autentic de Tnstrainare. Dupa mai bine
de 14 ani, prin adoptarea Legii nr. 247/2005 privind reforma Tn domeniile
proprietatii si justitiei, precum si unele masuri adiacente!, In legislatia tarii
noastre, a fost introdusa din nou, o reglementare expresd a sanctiunii
antecontractului de vanzare-cumparare.

Dispozitiile articolului 5 alineatul (2) din Titlul X al Legii nr. 247/2005,
arata ca ,,in situatia Tn care dupa incheierea unui antecontract cu privire la teren,
cu sau fara constructii, una dintre parti refuza ulterior sa Tncheie contractul,
partea care si-a indeplinit obligatiile poate sesiza instanta competenta care poate
pronunta o hotarare care sa tina loc de contract™.

Existenta acestei prevederi legale este de natura sa inlature discutiile cu
privire la admisibilitatea actiunii in justitie pentru pronuntarea unei hotaréri care
sd tina loc de contract de vanzare-cumparare. Se observa, pe de alta parte, ca
textul este mult mai precis si mai putin exigent decéat reglementarea articolului
12 al Decretului nr. 144/1958".

Dat fiind ca hotararea ce tine loc de act autentic de instrdinare realizeaza
transferul dreptului de proprietate, fiind pronuntata ih contradictoriu cu proprietarul
tabular, respectiv cu un succesor al proprietarului tabular, succesor in drepturi care
mai inainte de a-si fi Tntabulat dreptul, a procedat la incheierea antecontractului,
justifica intabularea dreptului pe numele reclamantului, Tn conformitate cu
prevederile articolului 20 alineatul (3) din Legea nr. 7/1996, republicati.

b) Ordonanta de adjudecare. Tn reglementarea Codului de procedura
civila, anterior modificarii si completarii acestuia prin O.U.G. nr. 138/2000,
procedura executarii silite imobiliare indirecte era finalizatd prin emiterea
ordonantei de adjudecare.

Tn conformitate cu prevederile art. 558 din Codul de proceduri civila, n
redactarea anterioara modificarii si completarii acestuia prin O.U.G. nr.
138/2000, ordonanta de adjudecare definitiva si executata, trecea asupra

* publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 653 din 22 iulie 2005.

® Cu privire la aplicarea prevederilor articolului 12 din Decretul nr. 144/1958, a se vedea
Corneliu Barsan, Regimul juridic al bunurilor imobile, Editura Stiintifica, Bucuresti, 1983; Valeriu
Stoica, Flavius Baias, Executarea silita a antecontractelor de Tnstrginare a imobilelor in condiziile
abrogarii art. 12 din Decretul nr. 144/1958, in Dreptul, nr. 3/1992, p. 14 si urm.; Eugeniu Safta-
Romano, Regimul juridic al antecontractelor privind instraingrile imobiliare subsecvent abrogarii
Decretului nr. 144/1958, in Dreptul, nr. 9/1993, p. 27 si urm.; Vasile Patulea, Regimul juridic al
circulagiei terenurilor situate Tn intravilanul localitarilor, Editura Calistrat Hogas, Bucuresti, 1995,
p. 9 si urm.; Eugen Chelaru, op. cit., p. 95.
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adjudecatarului dreptul pe care cel urmarit il avea asupra imobilului, liber de
orice privilegiu sau ipoteci la care era supus®.

Fiind o hotarare judecatoreasca dotata cu efect translativ de proprietate,
pronuntatd Tn contra debitorului (titularul dreptului de proprietate), n
conformitate cu prevederile articolului 20 alineatul (3) din Legea nr. 7/1996,
republicata, std la baza fntabularii dreptului de proprietate Tn favoarea
adjudecatarului.

c) Hotaréarea pronuntata in actiunea in prestatie tabulara generala.
Cel care s-a obligat la constituirea, transmiterea sau modificarea unui drept real
imobiliar este obligat sa predea Tnscrisurile necesare pentru intabularea dreptului
in cartea funciara, iar daca este vorba de stingerea unui asemenea drept, sa
predea actele necesare pentru radierea lui din cartea funciara.

Tn cazul in care se refuza indeplinirea acestei obligatii, persoana
indreptatita se putea adresa instantei de judecata, pentru ca aceasta sa dispuna,
prin hotarére, intabularea sau, dupa caz, radierea dreptului real’. Hotirarea
judecatoreasca ramasa definitiva si irevocabila Tnlocuieste Tnscrisurile necesare
pentru intabularea sau radierea dreptului.

Actiunea n prestatie tabulara poate fi intentatd Tmpotriva celui care a
consimtit la constituirea, transmiterea sau stingerea dreptului real

Actiunea n prestatie tabulara nu se confunda cu actiunea Tn executarea
unui antecontract de vanzare-cumparare.

De multe ori, in aceeasi cerere de chemare in judecata, reclamantul
formuleaza doua capete de actiune: unul prin care cere sa se pronunte o hotarare
care sa tina loc de contract autentic de nstrainare si altul prin care solicita ca
instanta sa dispuna, pe cale de consecinta, si Tnscrierea dreptului dobéandit in
cartea funciara, impotriva refuzului paratului de a consimti la intabulare.

d) Hotirarea pronuntata in actiunea in rectificarea nscrierilor din
cartea funciara. Tn cazul In care cuprinsul cartii funciare nu corespunde, Tn
privinta Tnscrierii, cu situatia juridica reala, se poate cere rectificarea sau, dupa
caz, modificarea acesteia.

Erorile materiale savarsite cu prilejul inscrierilor in cartea funciara pot fi
Tndreptate la cerere sau din oficiu.

® Pentru detalii cu privire la procedura executirii silite imobiliare indirecte, a se vedea Ilie
Stoenescu, Gratian Porumb, Drept procesual civil roman, Editura Didacticd si Pedagogica,
Bucuresti, 1966, p. 425-426; Gabriel Boroi, Executarea silita asupra bunurilor nemiscatoare, n
Gabriel Boroi, Dumitru Radescu, Codul de procedura civila comentat si adnotat, Editia a 1l-a
revizuita si adaugita, Editura ALL, Bucuresti, 1996, p. 756 si urm.

7 Cu privire la criticile, pertinente in opinia noastré, aduse actualei reglementiri a actiunii in
prestatie tabulara, a se vedea Marian Nicolae, Tratat de publicitate imobiliara, Vol. Il Noile carti
funciare, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2006, p. 611 si urm.
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Prin modificare se Tntelege orice schimbare privitoare la aspecte tehnice
ale imobilului, schimbare care nu afecteaza esenta dreptului care poarta asupra
acelui imobil. Modificarea nu se poate face decat la cererea titularului dreptului
de proprietate.

Prin rectificare se fintelege radierea, indreptarea sau mentionarea
nscrierii oricarei operatiuni, susceptibila a face obiectul unei inscrieri in cartea
funciara.

Rectificarea Tnscrierilor in cartea funciara se poate face fie pe cale
amiabila prin declaratie autentica, fie in caz de litigiu prin hotarare
judecatoreasca definitiva si irevocabila.

Tn lege se arata ci procedura de rectificare a inscrierilor in cartea
funciard, a modificarilor si cea de Tndreptare a erorilor materiale se va stabili
prin regulament aprobat de directorul general al Agentiei Nationale. Evident,
acest regulament se refera la operatiunile juridice si tehnice pe care le realizeaza
birourile teritoriale si nu la aspectele ce tin de rezolvarea de catre instante a
actiunii Tn rectificare. Procedurile derulate de catre birourile teritoriale pentru
indreptarea erorilor materiale, modificarea ori rectificarea nscrierilor de carte
funciara, sunt reglementate de dispozitiile articolelor 88 si 89 din Regulamentul
de organizare si functionare a birourilor de cadastru si publicitate imobiliara,
aprobat prin Ordinul nr. 633 din 13 octombrie 2006 al Directorului general al
Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara®.

Potrivit art. 34 din lege, orice persoana interesata poate cere rectificarea
inscrierilor din cartea funciara, daca printr-o hotarare judecatoreasca definitiva
si irevocabila s-a constatat ca:

1. inscrierea sau actul in temeiul caruia s-a efectuat inscrierea nu a fost
valabil;

2. dreptul inscris a fost gresit calificat;

3. nu mai sunt Tntrunite conditiile de existentd a dreptului Tnscris sau au
incetat efectele actului juridic in temeiul caruia s-a facut inscrierea;

4. Tnscrierea din cartea funciard nu mai este in concordanta cu situatia
reala actuala a imobilului.

Acestea sunt, deci, cazurile in care se poate promova actiunea in
rectificare.

Termenul de promovare a actiunii In rectificare. Regula stabilita de
prevederile art. 35 alin. (1) este aceea ca sub rezerva prescriptiei dreptului

8 M. Of. nr. 1049 din 29 decembrie 2006.
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material la actiunea Tn fond, actiunea in rectificare este imprescriptibila.
Exceptii:

- fata de tertele persoane care au dobéandit cu buna-credinta un drept real
prin donatie sau legat, termenul este de 10 ani si curge din ziua cand s-a
nregistrat cererea lor de inscriere, afara de cazul in care actiunea in fond nu s-a
prescris mai inainte;

- actiunea 1n rectificare, intemeiata pe nevalabilitatea inscrierii, a titlului
ce a stat la baza acesteia sau pe gresita calificare a dreptului Tnscris, se va putea
indrepta si impotriva tertelor persoane care si-au inscris un drept real, dobandit
cu buna-credinta si prin act juridic cu titlu oneros, bazAndu-se pe cuprinsul cartii
funciare, in termen de trei ani de la data inregistrarii cererii de inscriere
formulata de dobanditorul nemijlocit al dreptului a carui rectificare se cere, afara
de cazul cand dreptul material la actiunea de fond nu s-a prescris.

Daca actiunea n rectificare a fost inscrisa in cartea funciara, hotararea
judecatoreasca va fi opozabila si tertelor persoane care au dobandit dreptul dupa
nscriere.

Hotararea prin care s-a admis rectificarea unei Tnscrieri nu va fi
opozabila persoanelor impotriva carora actiunea nu a fost admisa.

e) Hotirarea pronuntata in actiunea in constatarea existentei unui
drept dobandit prin uzucapiune. Dobéndirea proprietatii sau a altui drept real
asupra lucrului de catre posesor prin uzucapiune, are loc cu efect retroactiv
(chiar din ziua n care a inceput posesia).

Uzucapiunea este un mod de dobandire originar, ceea ce inseamna ca
dreptul de proprietate se naste in patrimoniul proprietarului uzucapant, liber de
sarcinile constituite de catre proprietarul anterior.

Constatarea intervenirii uzucapiunii trebuie ceruta de cel interesat si nu
se face din oficiu.

Invocarea uzucapiunii poate avea loc in mod direct, pe calea actiunii in
justitie. Actiunea in justitie prin intermediul careia se poate valorifica dobandirea
unui drept real prin uzucapiune, este actiunea in constatarea existentei unui drept
reglementata de dispozitiile articolului 111 din Codul de proceduri civila.

Hotararea judecatoreasca prin care se admite o astfel de actiune in
constatare a existentei dreptului de proprietate sta la baza intabularii dreptului de
proprietate al reclamantului in cartea funciara.’

f) Hotararea de respingere a actiunii in revendicare, pe temeiul
dobandirii de citre parat a dreptului de proprietate prin uzucapiune.

® A se vedea Marian Nicolae, Tratat de publicitate imobiliarg, Vol. Il Noile carti funciare,
Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2006, p. 729 si urm.
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Invocarea uzucapiunii pe cale de exceptie. Invocarea uzucapiunii poate avea
loc Tn mod indirect, pe cale de exceptie, Th procesul de revendicare intentat de
catre fostul proprietar. Pentru a obtine respingerea actiunii, paratul are
posibilitatea ca Tn intdmpinare sa invoce apararea potrivit careia este titularul
actual al dreptului de proprietate asupra imobilului disputat, drept dobandit prin
uzucapiune. Tn aceasti situatie, instanta este tinuta sa verifice apararea paratului,
dat fiind ca judecatorul actiunii este si judecdtorul tuturor apararilor si
exceptiilor ridicate de catre parat. In cazul in care instanta va constata intrunite
conditiile uzucapiunii, retindnd ca paratul a dobéandit dreptul de proprietate prin
acest mod de dobandire originar, va proceda la respingerea actiunii n
revendicare.

Hotararea de respingere a actiunii in revendicare pe motiv ca paratul a
uzucapat in contra reclamantului (atata timp cat stabileste cu autoritate de lucru
judecat in patrimoniul caruia se afla dreptul de proprietate asupra imobilului),
poate si trebuie sa stea la baza inscrierii dreptului de proprietate al paratului in
cartea funciara.

7. Prestatia tabulara speciala. Actiunea in prestatie tabulara speciala
are rolul de a stabili concordanta intre ordinea de dobandire a drepturilor reale Tn
raporturile inter partes si ordinea de nscriere a drepturilor in cartea funciars,
sanctionand conduita frauduloasa a Tnstrainatorului care ar efectua instrainari
urmate de nscrieri Tn cartea funciara, prin care ar aduce atingere drepturilor unui
dobanditor anterior.

Tn conformitate cu prevederile articolului 28 din lege, dobanditorul
anterior poate cere instantei judecatoresti sa acorde inscrierii sale rang preferential
fata de Tnscrierea efectuata la cererea unui tert, care a dobandit ulterior imobilul cu
titlu gratuit sau care a fost de rea-credinta la data incheierii actului.

Tn conformitate cu prevederile art. 27 alineatul (5) din lege, actiunea in
prestatie tabulard se poate Tndrepta si Tmpotriva tertului dobanditor inscris Tn
cartea funciara, daca sunt intrunite cumulativ urmatoarele conditii:

a) actul juridic Tn baza caruia se solicita prestatia tabulara sa fie Tncheiat
anterior celui Th baza céruia a fost Tnscris dreptul tertului in cartea funciara; si

b) tertul sa fi dobandit imobilul cu titlu gratuit sau, daca I-a dobandit cu
titlu oneros, s fie de rea-credinta.

Tn cazul n care tertul a dobandit cu buna-credinti si pe baza unui act cu
titlu oneros, actiunea Tn prestatie tabulara se respinge.

10 Cu privire la calificarea distincta a actiunii reglementate de dispozitiile articolului 28 din
lege, desi, se recunoaste ca pe fond are acelasi continut cu actiunea Tn prestatie tabulara speciala, a
se vedea Marian Nicolae, op. cit., p. 628-629.
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Nu intereseaza caracterul actului de dobandire al reclamantului, astfel ca
acesta poate fi atat cu titlu oneros, cét si cu titlu gratuit.

8. Tntabularea unui drept real la cererea creditorului chirografar.
Creditorul a carui creantd certa si exigibila este doveditd printr-un Tnscris sau
printr-o hotarare judecatoreasca, ori in cazurile anume prevazute de lege printr-o
decizie a autoritatii administrative, va putea cere instantei, Th numele si n
folosul debitorului sau, Tnscrierea unui drept tabular sau radierea unei sarcini,
astfel cum se arata n articolul 47 alineatul (8) din lege.

Textul nu constituie decat o aplicatie a dispozitiilor articolului 974 din
Codul civil care reglementeaza actiunea oblica, prin intermediul céreia creditorul
chirografar exercita drepturile debitorului sau in contra tertului.

Fie ca drepturile debitorului pot fi recunoscute prin hotarare
judecétoreascd, fie ca n aplicarea dispozitiilor articolul 47 alineatul (8) din lege,
creditorul este nevoit sa promoveze actiune in justitie, suntem n prezenta unei
nscrieri Tn cartea funciara pe baza hotararii judecatoresti.

9. Radierea ipotecilor si a privilegiilor pe baza hotararii judecatoresti
pronuntate in procedura validarii platii facute prin consemnatiune. Debitorul
are obligatia de a plati. Tn cazul in care creditorul, din diverse motive, refuza plata,
legea i-a pus la dispozitie acestuia o procedura prin care se poate libera de obligatia
ce-i incumba. Procedura se numeste oferta reald urmatz de consemnayiune, este
reglementati de Codul civil (art. 1114-1121) si Codul de procedura civila (art. 586-
590) si cuprinde doua etape: oferta reala si consemnarea.

Ca efecte, oferta reala urmata de consemnatiune este liberatorie pentru
debitor intocmai ca o plata ficuti creditorului.’ De aceea, de la data
consemnarii, el nu va mai fi tinut sa plateasca daune moratorii pentru executarea
cu intérziere a obligatiei si nu mai suporta riscul pieirii fortuite a lucrului, care,
desi este de gen, prin consemnare se individualizeaza.

Tn ipoteza n care creanta nu prevede un termen in favoarea creditorului,
iar acesta refuza a primi plata, debitorul poate sa-i faca oferta reald, somandu-I
prin intermediul executorului judecatoresc sa primeasca plata al carei obiect 1l
tine la dispozitia creditorului.

Tn conformitate cu prevederile art. 1115 din Codul civil, oferta de plata
trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:

a) sa fie facuta creditorului, ce are capacitatea de a primi sau celui ce are
dreptul de a primi pentru acesta;

1 pentru detalii, cu privire la oferta reald urmata de consemnatiune, a se vedea Gabriel Boroi,
Despre oferte de plata si consemnayii, Tn Gabriel Boroi, Dumitru Radescu, Codul de procedura
civila comentat si adnotat, Editia a Il-a revizuitd si adaugita, Editura ALL, Bucuresti, 1996, p.
833-834.



18 DAN CONSTANTIN TUDURACHE

b) sa fie facuta de o persoana capabila de a plati;

c) sa fie facuta pentru toatd suma exigibild, pentru dobénzile datorate,
pentru cheltuielile lichide si pentru o suma oarecare in privinta cheltuielilor
nelichide, suma asupra careia se poate reveni dupa lichidarea acestor cheltuieli;

d) termenul stipulat in favoarea creditorului sa se fi implinit;

e) conditia suspensiva sub care s-a contractat datoria, sa se fi indeplinit;

f) oferta sa fie facuta Tn locul ce s-a stabilit pentru plata, iar daca acest
loc nu s-a determinat printr-o conventie speciala, sa fie facuta creditorului in
persoand, ori la domiciliul sau sau la domiciliul ales pentru executarea
conventiei;

g) oferta sa fie facuta printr-un executor judecatoresc competente pentru
astfel de acte.

Cat priveste valabilitatea operatiunii de consemnare a sumei datorate,
dispozitiile art. 1116 din Codul civil arata ca nu este necesar sa fi fost autorizata
de instanta, ci este suficient sa fi fost precedata de o somatie comunicata
creditorului, Tn care sa se arate ziua, ora si locul unde suma oferit va fi depusa,
iar debitorul sa depuna suma respectiva impreuna cu dobanda aferenta pana in
ziua depunerii, la o institutie bancara ce presteaza serviciul de consemnatiune.
Tntelesul acestei dispozitii legale este acela ca pentru a efectua oferta reala
(comunicand somatia prin intermediul executorului judecatoresc), precum si
pentru a depune suma de bani la institutia bancara, nu este necesar sa se adreseze
instantei pentru a obtine o autorizare prealabila acestei proceduri.

Daca creditorul se prezinta in locul determinat, la data si ora aratate in
somatie, si primeste plata astfel oferita, debitorul va fi liberat, situatie ce se va
consemna intr-un proces verbal Tntocmit de executorul judecatoresc.

Daca creditorul nu se prezinta ori refuza sa primeasca suma, se incheie
un proces-verbal de catre executorul judecatoresc, in care se va mentiona, dupa
caz, neprezentarea creditorului ori refuzul acestuia de a primi plata; in caz de
refuz, daca creditorul prezinta eventuale motive ale refuzului sau, executorul
judecatoresc este tinut sa consemneze punctul de vedere al creditorului.

Ca urmare a neprezentarii ori refuzului creditorului de a primi plata,
debitorul va consemna suma de bani la o institutie bancara ce presteaza serviciul
de consemnatiune, iar recipisa deconsemnare va fi depusa la executorul
judecatoresc si va fi inregistrata in registrul de valori.

Dupa consemnarea sumei de bani pe seama creditorului si la dispozitia
executorului judecatoresc, debitorul trebuie sa se adreseze instantei de judecata,
cheménd 1n judecata pe creditor pentru validarea platii efectuate prin
consemnatiune. Acest lucru este reclamat de dispozitiile art. 1119 din Codul
civil, in conformitate cu care daca debitorul a obtinut o hotaréare irevocabila prin
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care oferta si consemnarea au fost declarate valabile, el nu mai poate sa retraga
suma depusa, Tn prejudiciul codebitorilor sau fidejusorilor sai, chiar daca ar avea
consimtamantul creditorului. Potrivit prevederilor art. 1120 din Codul civil, daca
totusi, dupa acest moment, creditorul consimte ca debitorul si-si retraga suma,
codebitorii si fidejusorii sunt si raman liberati de obligatie, iar creditorul pierde
privilegiile si ipotecile pe care le avea pentru garantarea creantei.

Necesitatea parcurgerii acestei proceduri este evocata si de dispozitiile
art. 589 din Codul de procedura civila, in conformitate cu care ,,Cererea ce s-ar
putea face Tnaintea judecatoriei, sau pentru ca sa se intareascd, sau pentru ca sa
se anuleze aceste oferte si consemnayii, se va face prin osebita petitie, dupa
regulile stabilite pentru cererea principala”. Aparentul caracter facultativ al
unei astfel de proceduri este determinat de conduita creditorului; daca, ulterior
consemnarii, ridica suma de la institutia bancara si da consimtamantul la
radierea garantiilor reale ce Tnsoteau creanta, nu mai exista interesul declangarii
procedurii validarii platii efectuate prin consemnatiune. Acesta este motivul
pentru care legea de procedura se refera la ,,cererea ce s-ar putea face”.

Nu este obligatoriu ca validarea platii prin consemnatiune sa faca
obiectul unei cereri principale ori a unei cereri reconventionale; chestiunea poate
fi discutata si ca aparare a debitorului in actiunea prin care creditorul ar cere
executarea obligatiei ori rezolutiunea pe temeiul neexecutarii culpabile de catre
debitor, cunoscut fiind ca potrivit art. 17 din Codul de procedura civila, instanta
este investitd si este tinuta sa rezolve toate cererile accesorii si incidentale.’

Hotararea pronuntatd n procedura validarii platii efectuate prin
consemnatiune, hotarare prin care se admite cererea debitorului, constituie titlul
pe baza caruia in absenta consimtamantului creditorului, Tn conformitate cu
prevederile art. 20 alineatul (3) din Legea nr. 7/1996, republicata, se procedeaza
radierea drepturilor de privilegiu si/sau de ipoteca. Imprejurarea ca, In absenta
consimtamantului titularului dreptului la radierea acestuia din cartea funciara,
este necesara 0 hotarare judecatoreasca opozabila titularului dreptului inscris Tn
cartea funciard, justifica o data Tn plus faptul ci liberarea debitorului nu se
produce la momentul consemnatiunii si a Tnregistrarii recipisei de consemnare la
registrul de valori al executorului judecatoresc.

Liberarea debitorului (stingerea raportului obligational) are loc la
momentul la care hotararea de admitere a cererii de validare a platii efectuate prin
consemnatiune devine irevocabila, cu efect retroactiv de la data consemnarii. De la
acea data (a consemnarii) debitorul nu mai datoreaza dobéanzi, pentru ca se

2.C. lasi Il, 5 dec. 1908, Em. Dan, Codul de procedurd civilé adnotat, Editia a lll-a,
Bucuresti, 1921, p. 933, nr. 5.
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considera ca suma este depusa pe riscul creditorului. Numai dupa ce, in urma
judecatii contradictorii cu creditorul (care poate sa invoce o serie de motive de
nevalabilitate a ofertei reale si a procedurii de consemnare), instanta constata prin
hotarare irevocabila, intrunirea tuturor conditiilor cerute pentru realizarea ofertei
reale, precum si ca s-a facut consemnarea intregii sume datorate cu toate
accesoriile sale, se produce efectul stingerii creantei, iar pe cale accesorie, In
conformitate cu prevederile art. 1800 pct. 1. din Codul civil, se produce si
stingerea ipotecilor si a privilegiilor ce insoteau creanta.

Chiar daca am admite, prin reducere la absurd, ca pentru liberarea
debitorului nu ar fi necesara parcurgerea procedurii judiciare a validarii platii
prin consemnatiune, cat timp creditorul nu manifestd consimtamantul pentru
radiere, in absenta unei hotarari judecatoresti prin care sa se constate stingerea
obligatiei, nu se poate proceda la radierea privilegiilor si ipotecilor din cartea
funciara. Or, singura procedura in care se poate obtine o astfel de hotarare este
procedura la care face referire dispozitia articolului 1119 din Codul civil.

10. Tnscrierea provizorie. Tnscrierea provizorie a drepturilor reale sub
conditia justificarii ulterioare, constituie o nscriere imperfectd. Efectele unei
astfel de Tnscrieri nu sunt definitive, ci conditionate de justificarea ulterioara.
Numai Tn cazul justificarii, inscrierea provizorie se transforma in intabulare.

Tnscrierea provizorie devine opozabila tertilor cu rangul determinat de
cererea de nscriere, sub conditie si Tn masura justificarii ei.

a) Tnscrierea provizorie Tn temeiul unei hotirari judecatoresti ce nu
este definitiva si irevocabila. Una din situatiile Tn care se poate dispune
nscrierea provizorie a drepturilor reale sub conditia justificarii ulterioare, este
aceea cand se solicitd Tntabularea unui drept real in temeiul unei hotarari
judecatoresti ce nu a ramas irevocabila.

Scopul unei astfel de inscrieri 7l constituie dobandirea facultétii de a
dispune in favoarea tertilor de dreptul recunoscut prin hotararea ce nu este
irevocabila, sub conditia justificarii ulterioare. Chiar si o executare silita
imobiliard poate fi derulata pe baza unei Tnscrieri provizorii a dreptului de
proprietate in favoarea debitorului urmarit.

b) Justificarea Inscrierii provizorii. Tn cazul inscrierii provizorii bazate
pe hotérarea ce nu a ramas irevocabila, are loc pe baza hotarérii judecatoresti
irevocabile. La momentul la care hotararea ce a determinat inscrierea provizorie
devine definitiva si irevocabild, persoana interesata poate obtine transformarea
nscrierii provizorii in intabulare prin prezentarea la biroul teritorial a copiei
hotararii cu mentiunea ca aceasta este definitiva si irevocabila.

Justificarea unei inscrieri provizorii Tsi intinde efectul asupra tuturor
nscrierilor care s-au facut conditionat de justificarea ei.
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¢) Radierea nscrierii provizorii in cazul nejustificarii ulterioare.
Nejustificarea unei inscrieri provizorii atrage, la cererea celui interesat, radierea
ei si a tuturor nscrierilor care s-au facut conditionat de justificarea acesteia.

Este situatia Tn care este desfiintatd ori casata hotararea pe baza careia s-
a efectuat nscrierea provizorie, iar hotararea care o Tnlocuieste cuprinde o
solutie diferita. De asemenea, Tn cazul in care hotararea este schimbatd ori
modificata Tn caile de atac, astfel ca solutia datad de instantele de control judiciar
este diametral opusa celei din hotararea initiala.

11. Tnscrierile efectuate In temeiul hotirarii judecatoresti prin care
se rezolva plangerea contra incheierii de respingere a cererii de inscriere in
cartea funciara. Tncheierea de Inscriere sau de respingere poate fi atacati cu
plangere, in termen de 15 zile de la comunicare, la biroul teritorial.** Plangerea
Tmpotriva incheierii se depune la biroul teritorial si se va inscrie din oficiu in
cartea funciara. Oficiul teritorial este obligat sa Tnainteze plangerea judecatoriei
in a carei raza de competentd teritoriala se afla imobilul, Tnsotitd de dosarul
incheierii si copia cartii funciare.

Tn conformitate cu prevederile articolului 73 alineatul (2) din regulament,
““Cel care a cerut inscrierea nu va putea modifica sau intregi, prin caile de atac
exercitate - cererea pe care s-a intemeiat incheierea registratorului”. Solutia este
fireasca prin prisma principiului oficialitatii, Tn conformitate cu care ulterior
nregistrarii cererii, aceasta nu poate fi intregita ori modificata.

Hotararea pronuntati de judecatorie poate fi atacata cu apel. In
conformitate cu prevederile art. 299 C. pr. civ., decizia pronuntata in apel este
supusa recursului. Dat fiind ca Tn procedura plangerii nu se administreaza probe
noi, instanta urmand sa se pronunte numai pe baza cererii de finscriere, a
nscrisurilor anexate acesteia precum si a copiei cartii funciare, apreciem ca nu
se justifica introducerea cédii de atac a apelului, reglementarea anterioara Legii
nr. 247/2005 fiind preferabila din acest punct de vedere.

13 Cu privire la natura juridica a plangerii contra incheierii biroului de carte funciara, s-a considerat
ca suntem n prezenta unui contencios administrativ special, reglementat de Legea nr. 7/1996 (a se vedea
Marian Nicolae, Tratat de publicitate imobiliara, Vol. 1l Noile carti funciare, Editura Universul Juridic,
Bucuresti, 2006, p. 693). Tn opinia noastra, suntem Tn prezenta unei plangeri la care fac referire
dispozitiile articolului 1 pct. 2. din Codul de procedura civild, In conformitate cu care judecatoriile
judeca ,,plangerile impotriva hotararilor autoritarilor administrasiei publice cu activitate jurisdicfionala
si ale altor organe cu astfel de activitate, Tn cazurile prevazute de lege™, astfel ca nu este cazul sa
discutam de un asa zis ,,contencios administrativ special”.

¥ Tn conformitate cu prevederile art. 282" alineatul (2) C. pr. civ., fiind vorba despre o
hotarare a instantei judecatoresti prin care se rezolva o plangere impotriva hotararilor autoritatilor
administratiei publice cu activitate jurisdictionala, iar legea nu prevedea nimic Th privinta caii de
atac, hotararea judecatoriei nu era supusa apelului.
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Hotararea judecatoreasca definitiva si irevocabild se comunica, din
oficiu, biroului teritorial de catre instanta care s-a pronuntat ultima asupra
fondului. Consideram ca ar fi fost mai potrivit ca aceastd comunicare sa fie
efectuata, Tn toate cazurile, de catre prima instanta. Tn sistemul dat de
reglementarea actuala, se impune ca dupa raménerea irevocabila a hotararii,
toate instantele sa efectueze o cercetare pentru a stabili care este ultima hotarare
pronuntata asupra fondului si pentru a determina daca are sau nu ndatorirea de a
efectua comunicarea hotararii catre biroul teritorial. Nu numai ca aglomereaza
activitatea tuturor instantelor competente sa judece in procedura plangerii contra
incheierii de carte funciara, cu o operatiune ulterioara pronuntarii hotararii, dar
exista riscul ca nici una dintre instante sa nu efectueze comunicarea impusa de
dispozitiile legale.

Tnscrierea facutd Tn temeiul acestei hotarari judecitoresti Tsi produce
efectele de la inregistrarea cererii de nscriere la biroul teritorial. Solutia este
impusa de principiul prioritatii si pentru a nu exista deosebire de efecte intre
situatia Tn care o cerere a fost admisa de catre biroul teritorial si neatacata prin
plangere, pe de-o parte, si situatia in care admiterea cererii de inscriere are loc
prin hotirarea instantei de judecati, pe de alti parte. Tn conformitate cu
prevederile articolului 67 alineatul (1) din regulament, hotararea judecatoreasca
irevocabila, prin care s-a dispus admiterea plangerii impotriva incheierii de carte
funciara, se Tnregistreaza cu un numar nou, iar la rubrica observatii se face
trimitere la numarul initial de inregistrare, operandu-se dispozitiile acesteia.

Tn cazul respingerii plangerii prin hotarare judecatoreasca definitiva si
irevocabila, notérile facute se radiaza din oficiu.

12. Cazuri in care inscrierea se efectueaza pe baza hotararii
judecitoresti comunicate de catre instanta din oficiu. Potrivit dispozitiilor
articolului 54 alineatul (2) din lege, ,,Instanfa judecatoreasca va transmite, n
termen de 3 zile, hotararea ramasa definitiva si irevocabila, constitutiva sau
declarativa asupra unui drept real imobiliar, la biroul de carte funciara al
judecatoriei in a carei raza de activitate se afla imobilul”.

La prima vedere, textul este generos, pentru ca legiuitorul si-a propus sa
instituie un sistem prin care la scurt timp de la solutionarea irevocabila a unui
litigiu relativ la un drept real imobiliar, sa se realizeze formalitatea de publicitate
imobiliara.

Rigoarea textului impune ca instantele judecatoresti sa urmareasca
indeaproape evolutia dosarelor ce au ca obiect actiuni privitoare la drepturi reale
imobiliare, si sa stabileasca momentul la care hotararea devine irevocabila, dupa
care si procedeze n termenul stabilit de lege, la comunicarea hotararii catre
biroul de carte funciara.
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Se ridica, insa, o serie de dificultati in aplicarea acestui text legal.

Astfel, textul nu arata carei instante 7i revine sarcina de a efectua
comunicarea din oficiu a hotararii irevocabile, spre deosebire de procedura
plangerii Tmpotriva incheierii registratorului, unde se stabileste cd are loc
comunicarea hotararii irevocabile de catre instanta care s-a pronuntat ultima
asupra fondului. Tn lipsa unei precizari, avand in vedere si termenul scurt in care
ar trebui sa aiba loc operatiunea de comunicare a hotararii, textul ar trebui
interpretat Tn sensul ca operatiunea comunicarii din oficiu a hotarérii irevocabile,
constitutive ori declarative asupra unui drept real imobiliar, trebuie efectuata de
citre instanta Tnaintea careia hotararea devine irevocabila. Tn consecinti, daca o
hotarare devine irevocabild Tnaintea primei instantei ca urmare a nedeclararii
apelului (ori a recursului Tn cazul hotararilor pronuntate Tn prima si ultima
instantd), prima instanta va fi tinuta sa efectueze comunicarea. Tn cazul in care
hotarérea devine irevocabila Tn fata instantei de apel ca urmare a nedeclararii
recursului, instanta de apel va avea sarcina comunicarii hotararii irevocabile, iar
daca hotararea devine irevocabila prin solutionarea ciii de atac extraordinare a
recursului, instanta de recurs va trebui sia procedeze la comunicarea hotararii
catre biroul teritorial de carte funciara n a carui circumscriptie teritoriala se afla
imobilul. Ar fi necesar sa se prevada in lege, Tn mod expres, ca operatiunea de
comunicare a hotararii irevocabile prin care se solutioneaza un litigiu cu privire
la un drept real imobiliar, sa fie indeplinita de catre instanta Tn fata careia
hotarérea devine irevocabila.

La fel ca si In cazul comunicarii hotararii prin care se solutioneaza
plangerea promovata Tmpotriva ncheierii de Tnscriere in cartea funciara, si in
acest caz, solutia este criticabila pentru aceleasi considerente.’®

Orice operatiune de intabulare este conditionatd de achitarea tarifelor
previzute de lege. In articolul 91 din regulament se arati ci ,,Hotararea
judecatoreasca definitiva si irevocabila referitoare la un bun imobil, trimisa din
oficiu biroului teritorial, se va nota in cartea funciara pana la prezentarea
dovezii de achitare a tarifelor legale”. Prin urmare, textul legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nu are deplind eficienta, atta timp cat urmare a
comunicarii din oficiu a hotarérii judecatoresti definitive si irevocabile,
constitutiva ori declarativa asupra unui drept real imobiliar, are loc numai o
notare a hotararii, iar intabularea ce se impune a fi facuta prin efectul hotararii
judecatoresti este conditionatid de conduita partii care trebuie sa indeplineasca
operatiunea de achitare a tarifelor legale.

15 A se vedea supra pct. 11.
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Ar fi fost cazul si se ia in considerare faptul ca este vorba despre
inscrierea pe baza unor hotardri judecatoresti (majoritatea pronuntate in
proceduri contencioase pentru care partea reclamanta este tinuta la achitarea
unor taxe judiciare de timbru stabilite Tn raport de valoarea bunurilor imobile la
care se refera drepturile litigioase), iar pentru acest caz sa nu se mai perceapa
taxe separate pentru efectuarea operatiunilor de publicitate imobiliara. De altfel,
un astfel de caz este reglementat de dispozitiile articolului 102 din regulament,
care se refera la inscrierea din oficiu si gratuit a sultei ce rezulta din actul de
partaj voluntar ori judiciar.

O alta solutie ar fi aceea ca la declangarea litigiului, inclus in taxa
judiciara de timbru ori separat de aceasta, sa se avanseze si tarifele legale pentru
operatiunile de publicitate imobiliara ce ar urma sa fie indeplinite in temeiul
hotararii ce se va pronunta in cauza (evident, ar trebui stabilit ce fel de operatiune
de publicitate ar impune solutionarea litigiului, adica daca ar fi vorba despre o
intabulare, o radiere a unei Tnscrieri sau numai despre o notare). Tntr-o asemenea
situatie, Tmpreuna cu copia hotararii judecatoresti irevocabile, instanta judeca-
toreasca ar comunica si dovada de achitare a tarifului pentru operatiunea de
publicitate imobiliara, iar biroul teritorial ar proceda direct la intabulare. Este de
mentionat ca aceasta solutie a fost aplicata in procedura executarii silite imobiliare
anterior modificarii si completarii Codului de procedura civila prin O.U.G. nr.
138/2000, cand instanta de executare pronunta ordonanta de adjudecare numai
dupa ce ulterior depunerii integrale a pretului de adjudecare, adjudecatarul facea
dovada platii taxelor atat pentru eliberarea cat si pentru transcrierea ordonantei de
adjudecare, iar comunicarea ordonantei de adjudecare catre biroul de publicitate
imobiliara al judecatoriei se facea avand atasate chitantele (pentru plata taxei
judiciare de timbru) si timbrele mobile (pentru plata timbrului judiciar) aferente
operatiunii de transcriere a ordonantei in registrul de transcriptiuni.

Cat priveste domeniul de aplicare a textului care impune comunicarea de
catre instante, din oficiu, a hotararilor judecatoresti constitutive ori declarative
cu privire la un drept real imobiliar, se impune a se constata ca este vorba despre
o lista cuprinzatoare de actiuni n justitie. Tn ce priveste hotararile cu efect
constitutiv, putem mentiona hotararea de expropriere, hotarérea ce tine loc de act
de vanzare-cumparare, hotararea de partaj atunci cand imparteala se realizeaza
prin vanzarea imobilului catre un tert urmata de Tmpartirea pretului, si hotarérile
de expedient prin care se ia act de tranzactiile ce implica transmiterea ori
constituirea de drepturi reale. Tn randul hotararilor cu efect declarativ se inscriu
hotararile pronuntate Tn actiunea de partaj, Tn actiunea Tn constatarea existentei
ori a neexistentei unui drept, Tn actiunea in revendicare, Tn actiunea in granituire,
precum si in actiunile confesorii.
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Tn raport de motivul actiunii in rectificarea inscrierilor din cartea
funciara, hotararea de admitere a unei astfel de actiuni, poate avea, dupa caz,
efect constitutiv ori efect declarativ asupra drepturilor reale imobiliare.

Efecte asupra drepturilor reale imobiliare au si hotararile pronuntate n
actiunile Tn nulitate si Tn actiunea in rezolutiune, avand in vedere cad au drept
consecinta repunerea partilor in situatia anterioara ncheierii contractului prin
desfiintarea drepturilor reale constituite, respectiv prin intoarcerea in patrimoniul
nstrainatorului a drepturilor reale transmise prin actul desfiintat. Tn consecinta,
si hotararile pronuntate Tn actiunile Tn nulitate si Tn actiunea in rezolutiune sunt
supuse comunicarii, din oficiu, de catre instanta judecatoreasca.

Cum am mentionat mai sus, in raport de felul actiunii si de solutia data
n cauza, operatiunea de publicitate imobiliara poate avea un continut diferit.
Astfel, daca este vorba despre o hotarare declarativa prin care se da castig de
cauza titularului Tnscris Tn cartea funciara, pe baza hotaréarii judecitoresti se
impune a se efectua numai o notare (dat fiind ca solutia litigiului nu vine decat
si confirme starea tabulara, iar nu sia o modifice). Atunci cand hotararea are
efect translativ ori constitutiv de drepturi reale, precum si atunci cand hotararea
cu efect declarativ este in defavoarea titularului tabular, pe baza hotararii
judecitoresti irevocabile, va trebui sa aiba loc o Tntabulare a dreptului recunoscut
printr-o astfel de hotarare.

Este cazul a mai mentiona faptul ca Tnscrierea pe baza hotarérii
judecatoresti irevocabile, constitutiva ori declarativa asupra unui drept real
imobiliar, ar trebui sa fie precedatid de o notare a existentei litigiului Tn cartea
funciara. La randul ei, aceasta notare poate si trebuie facutd ca urmare a
comunicarii de catre instantd, din oficiu, a copiei cererii de chemare n judecata.
Regulamentul de organizare si functionare a birourilor de cadastru si publicitate
imobiliara rezolva aceasta situatie prin dispozitiile articolului 93 alineatul (1)
unde se arata ca ,,Notarea existengei unui litigiu cu privire la drepturile ce fac
obiectul Tnscrierii Tn cartea funciara se va putea face fie la cererea partii
interesate, fie din oficiu, la sesizarea instanfei de judecata”, pentru ca in
alineatul (2) al aceluiasi articol si se precizeze: ,,in cazul in care instansa
judecatoreasca trimite din oficiu o adresa precum gsi 0 copie a actiunii
introductive n vederea notarii litigiului, partea interesata va fi ingtiinfata n
acest sens de catre biroul teritorial, in vederea achitarii tarifului legal”.

Este valabila aceeasi critica referitoare la conditionarea efectuarii
operatiunii de o conduita ulterioara a partii interesate; este lesne de observat ci
pasivitatea reclamantului care nu ar achita tariful, conduce la neefectuarea
notarii in cartea funciara. Si in acest caz, s-ar impune ca pentru efecutarea
operatiunii de notare a litigiului pe baza comunicarii facute de catre instanta de
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judecata din oficiu, si nu se perceapa un tarif distinct. Numai in acest fel,
finalitatea comunicarii din oficiu a relatiilor cu privire la existenta litigiului,
poate fi atinsa, inscrierea in cartea funciara fiind facuta cu operativitate, iar
cercetarea cartii funciare fiind ih masura sa ofere informarea completa cu privire
la eventualele litigii referitoare la un bun imobil.

UNDERTAKING THE REGISTRATIONS IN THE CADASTRAL REGISTER
BY VIRTUE OF THE JUDGMENTS
- Abstract -

The property and the other real rights over a real estate are registered in the
cadastral register based on the document through which they were validly constituted or
transmitted. The final and irrevocable judgment or, in the cases stipulated by the law, the
document of the administrative authority, will replace the agreement demanded in view
of registering the real rights, if they are opposable to the holders. The cadastral register
operations are achieved based on the judgment in several cases.

There can be several types of judgments that have the role to replace the
agreement of the holder of a cadastral registration right in carrying out some cadastral
operations. These rulings either have a constitutive effect or which translates real rights,
or they have a declarative effect regarding the extra-cadastral registration manners for
acquiring the real right. The following must be mentioned: the decision which replaces
the authentic document of amortization, the adjudication ordinance, the decision
pronounced in the cadastral registration action, the decision pronounced in the action for
rectifying the records in the cadastral register, the decision pronounced in the action of
ascertaining the existence of a right acquired through adverse possession, the decision of
rejecting the action in claim, on the grounds of acquiring the property right through
adverse possession by the defendant.

One of the situations in which we can order the temporary registration of the
real rights under the condition of ulterior justifications, is that when there is the request
of registering a real right by virtue of a judgment that remained irrevocable.

The purpose of such a registration is represented by acquiring the faculty to
decide, in favor of the third parties recognized through the judgment that is not
irrevocable, under the condition of ulterior justification.

Another case in which the registrations are made on the grounds of the
judgments, is that of the sentence through which the complaint against the conclusion of
refusal of the demand of registration in the cadastral register. The final and irrevocable
judgment, through which such a complaint is solved, is communicated, ex officio, to the
territorial office by the court which pronounced the last on the merits.

The registration is carried out based on the judgment communicated by the Ex
Officio Court if it is a constitutive or declarative judgment regarding a real estate real right.



