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Cuvant inainte

Concentrarea intr-o singurd culegere a intregii practici judecdtoresti si a
titlurilor doctrinei in materia cdrtii funciare, publicate pe parcursul a mai bine de
un secol in periodicele juridice, grupate, potrivit tematicii dezbdtute, pe articolele
din Legea nr. 7/ 1996 si pe cele din Noul Cod civil, in materia cdrtii funciare si a
uzucapiunii, are un rol de primd mdnd in unificarea acestei jurisprudente in
prezent.

Este ceea ce am intentionat prin prezentul proiect.

O perioadd de timp, de aproximativ 2 ani, la inceputul anilor 2000, am fost
judecadtor delegat la biroul de carte funciard al Judecdtoriei Cluj-Napoca, care la
acel timp functiona in cadrul judecdtoriei.

In urma acestei experiente s-au ndscut mai multe idei de proiecte privitoare la
cartea funciard, care au prins sau nu viatd pand in prezent.

Ideea acestui proiect s-a ndscut in 2005, cand am inceput documentarea, iar
munca efectivda de sintetizare am fdcut-o din 2009 pana in 2012.

Culegerea cuprinde jurisprudenta si titlurile doctrinei din publicatiile apdrute
pand la sfarsitul anului 2011. Desi cunosteam foarte bine o altd lucrare,
structurata pe scheletul Decretului-Lege nr. 115 din 1938, a lui Demény Paul,
Legea cartilor funciare nr. 1151938 comentata si adnotatd, Editura Cordial Lex,
Cluj-Napoca, 1995, in care s-a redat aproape pentru fiecare articol de lege
practica judiciard, doctrina si scurte comentarii, dat fiind cd este o lucrare de
dimensiuni mai restranse (163 pagini), abia dupd inceperea prezentului proiect
am avut revelatia unei asemdndri intre cele doud lucrari. Deci, proiectul nostru nu
are caracter de premierd in ce priveste gruparea pe texte din actul normativ de
reglementare a cdrtii funciare.

Ceea ce e important, si trebuie subliniat, este ca principiile si regulile cartii
funciare au ramas aproape neschimbate in legislatia pertinentd de-a lungul
vremii, ceea ce a si permis alcdtuirea lucrdrii de fatd, prin includerea practicii si
titlurilor doctrinei publicate in publicatiile periodice juridice romdanesti, in tot cursul
existentei acestora, de la inceputul secolului XIX. Cu titlu de exemplu, termenul de
registrator se regdseste preluat de Legea nr. 7/1996 din Regulamentul de carte
funciard din 1855, poate ca nu intentionat.

Practica judiciard in materie are ca specific faptul ca, in Transilvania,
instantele de judecatd au o experientd incepdand de pe la 1870, experientd ce se
relevd in special in publicatiile juridice antebelice din aceastd parte de tard, iar un
astfel de fruct se cuvine a fi valorificat. Tot aici, aceeasi practicd judiciard,
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anterior Unirii din 1918, era unificatd si predictibild, deciziile fostei Curii maghiare
avand rol de aglutinare.

Avand in vedere ca, dupd multiple incercdri esuate, s-a decis, Si s-a reusit in
prezent, aplicarea sistemului cdrtilor funciare la nivelul intregului teritoriu al tarii
st unificarea acestuia, publicarea unei culegeri substantiale de practicd judiciard,
care sa aibd in vedere sistematizarea pe articole a intregii practici judiciare
apdrute in toate publicatiile juridice romdne si a titlurilor doctrinei, nu poate decat
sd aducd beneficii vietii juridice romdne de la acest moment.

In Noul Cod civil sunt dispozitii ce reglementeazd majoritatea institutiilor de
drept civil si, mentiondnd frecvent cartea funciara si modul de aplicare particu-
larizat legat de fiecare institutie, fac o substantiald corelare cu cartea funciard.

Mai nou nu inseamnad in mod necesar mai bun, de aceea am inclus in culegere
practica judiciara si titlurile doctrinei publicate incd de la momentul aparitiei
primelor reviste juridice in teritoriul publicatiilor in limba romand.

Am facut un studiu al tuturor publicatiilor juridice periodice de limbd romanad
ce ne-au fost la indemadna (112 titluri, amintite la sfarsitul lucrdrii), de la aparitia
acestora si panad in prezent, sau panad la incetarea aparitiei, in cazul unora dintre
acestea, si am selectat materialul relevant ce se referd la cartea funciard, anume
intreaga jurisprudentd si doctrind publicata — la aceasta din urmd doar titlurile si
autorii, care au fost grupate cronologic, dupd tematica dezbdtutd, pe fiecare articol
din actele normative ce reglementeazd cartea funciard, anume Legea nr. 7/1996 si
Noul Cod civil, ca si cu privire la uzucapiunea imobilelor. Selectia s-a fdcut din
toate publicatiile juridice periodice, chiar dacd nu sunt reviste juridice, cum este
Buletinul Casatiei, de exemplu.

In unele hotarari razbat, in functie de zbaterile respectivei perioade, anumite
idei xenofobe, nationaliste sau rasiale, de care evident ne distantdm, dar nu am
vrut sd cenzuram continutul acestor hotdrdri, pentru cd nu asta este menirea
acestei lucrdri, astfel cd spetele sunt reproduse in intregime.

Cea mai veche spetda utilizatd este a Curiei Ungare din 1887, iar cea mai
proaspdtd a fost publicatd in 2011 si apartine Curtii Constitutionale, fiind intre
acestea un interval de 124 de ani, iar cel mai vechi titlu de doctrind a apdrut in
Advocatul poporal, nr. 14 din 1886 si cel mai nou in Revista Romana de Drept
Privat, nr. 4 din 201 1.

Prima publicatie periodicd consultatd, ca si vechime, este Bulletinulu Curtii
de Casatie si Justitie din 1862, iar cele mai noi sunt numerele revistelor juridice
curente, din 2011.

Ca si continut, cele mai consistente publicatii periodice sunt, in ordine
alfabeticd: Ardealul Juridic, Bulletinulu Curtii de Casatie si Justitie, Dreptul,
Jurisprudenta Curtilor de Apel din Ardeal, Jurisprudenta rezumata, Pandectele
Romane, Revista Cercului juridic banatean.

Am gdsit, selectat si ordonat 902 hotdrdri judecdtoresti grupate pe 852 de
itemi, din care 128 sunt adnotate, ca si un numadr de aproximativ 335 titluri de
articole de doctrind.

Am preferat sd redam intdi practica si doctrina aferentd textelor din Legea
nr. 7/ 1996 neabrogate, ca si chestiune de istorie a actului normativ, strict ca si
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prima aparitie temporald, si apoi pe cea aferentd textelor din Codul civil, de la
art. 876-915 si art. 930-933.

Legiuitorul a adoptat pentru Noul Cod civil sistemul titlului de articol, sau titlul
marginal. Pentru a usura intelegerea si cdutarea, am pdstrat acelasi sistem, la
articolele din Legea nr. 7/1996, unde am indicat titluri la fiecare articol, si ne
asumam aproximarea acestora. Atribuirea de titluri, ca si selectia materialului,
era deja facutd pe scheletul Legii nr. 7/1996, inainte de punerea in vigoare a
Noului Cod civil, iar dupd aparitia acestuia am refdcut tot proiectul si am pdstrat
evident si titlurile marginale pe care le-am atribuit Legii nr. 7/1996.

Culegerea de jurisprudentd este grupatd pe cele doud acte normative care regle-
menteazd materia cdrtii funciare, Legea nr. 7/1996 si Noul Cod civil, art. 876-913 si
materia uzucapiunii, art. 930-933 Noul Cod civil, iar, pentru a evidentia
asemadndrile sau deosebirile de reglementare, dupd fiecare text in vigoare am
mentionat, cu caractere italice, si textele echivalente abrogate din Decretul-Lege
nr. 115/1938, la partea din Legea nr. 7/1996, respectiv textele echivalente
abrogate din Legea nr. 7/1996 sau din Decretul-Lege nr. 115/ 1938, la partea din
Noul Cod civil.

Am indicat si textul abrogat din Decretul-Lege nr. 115/1938, pe de o parte
pentru cd acesta a reglementat anterior o perioadd indelungatd materia
cuprinse in culegerea de fatd, fac trimitere evident la acel text legal, iar pe de altd
parte art. 230 din Legea nr. 71/2011 de punere in aplicare a Noului Cod civil
dispune abrogarea doar la data intrdrii in vigoare a Noului Cod civil a acestui act
normativ, cu producerea din nou a efectului constitutiv prevdzut anterior de
Decretul-Lege nr. 115/1938 si in prezent de Noul Cod civil doar dupd finalizarea
lucrdarilor de cadastru pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala si deschi-
derea, la cerere sau din oficiu, a cdrtilor funciare pentru imobilele respective.
In acest interval efectul inscrierilor a fost doar de opozabilitate, efect ce a fost
reglementat pe perioada de la intrarea in vigoare a Legii nr. 7/1996 si se va
pastra pand la finalizarea lucrarilor de cadastru si deschiderea noilor cdrti
funciare. Tot aici mai trebuie mentionat si revenirea la uzucapiunea tabulard si
extratabulard, care este din nou reglementata, in Noul Cod civil, dupd ce din
Legea nr. 7/ 1996 lipsea reglementarea acestei institutii.

Prin abrogarea unor dispozitii de drept material din Legea nr. 7/1996 si
reglementarea lor in Noul Cod civil, si prin reglementarea in Legea nr. 7/1996 a
unor chestiuni care tin de cadastru si de procedurad, se reface de fapt impdrtirea
in cadastru, cu functia tehnicd, si publicitatea imobiliard, cu functia juridicd.
Intentia de impartire reiese din noua reglementare a art. 20 alin. 2 din Legea
nr. 7/ 1996 care prevede ca in Codul civil sunt stabilite si reglementate cazurile,
conditiile si regimul juridic al acestor inscrieri, iar procedura de inscriere in cartea
funciard, este reglementatd de Legea nr. 7/ 1996.

In fapt, prin acest sistem adoptat de Codul civil din 2009 se reia o mai veche
preocupare a legiuitorului, cu privire la un alt proiect de Cod civil, de asta data din
1940, prin care se dorea si unificarea sistemului de publicitate imobiliard prin cartea
funciara pe teritoriul intregii tari si abrogarea Decretului-Lege nr. 115/ 1938.
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Anterior Decretului-Lege nr. 115 din 1938 practica si doctrina fac referire la
Regulamentul de carte funciard din 1855, respectiv din 1870, publicat in Ioan
Papp si Paul Balasiu, Cartea funduara. Colectie de legi, regulamente, ordonante
si formulare referitoare la cartile funduare din Ardeal, Cluj. Tipografia «Carmeny,
1922.

Am indicat, pentru importanta lor, si deciziile pronuntate, in materie, in recurs
in interesul legii si deciziile Curtii Constitutionale, chiar dacd nu au fost semnalate
in publicatiile juridice periodice.

Spetele si adnotdrile pentru care a expirat perioada de protectie a drepturilor
de autor sunt pdstrate in forma originald, astfel cum au fost publicate - chiar dacd
in unele sunt exprimdri si expuneri vetuste, greu de inteles, aproape ilizibile pe
alocuri - pentru savoarea lecturii, pe de o parte, iar pe de alta pentru a face
posibild si o percepere in esentd a modului in care a fost inteleasd si tratata
cartea funciard de-a lungul timpului.

Cand speta este publicatd in mai multe reviste, forma expusd e cea din prima
revista citatd, de obicei in forma cea mai completd, si apoi sunt indicate
publicatiile in care se mai gdseste respectiva spetd, in o formd mai mult sau mai
putin apropiatd.

Pentru lucrul facil am intocmit un index, o listad cu explicatii si abrevieri, una
cu hotardrile ordonate cronologic si pe instante, cdat si o listd cu publicatiile
consultate.

For the benefit of those few affable ones. A fost doar o Incercare, un Joc.
Dacd a reusit sa fie ceva serios, cu atdt mai bine, daca nu, incercadrile sunt la
indemana oricui.

Cluj-Napoca
Martie 2012



Art. 1

TITLUL 1
Regimul general al cadastrului si publicitatii imobiliare

Capitolul |
Dispozitii generale

/@g Definirea si scopul cadastrului si cartii funciare

Art. 1din Legea nr. 7/1996 - (1) Cadastrul si cartea funciara formeaza un sistem unitar si
obligatoriu de evidenta tehnica, economica si juridica, de importanta nationala, a tuturor imobilelor de
pe intregul teritoriu al tarii. Scopul acestui sistem este:

a) determinarea informatiilor tehnice, economice si juridice referitoare la imobile;

b) asigurarea publicitatii drepturilor reale imobiliare, a drepturilor personale, a actelor si faptelor
juridice, precum si a oricaror altor raporturi juridice, prin cartea funciara;

c) furnizarea de date institutiilor publice ale statului, necesare sistemului de impozitare si pietei
imobiliare;

d) contribuie la asigurarea securitatii tranzactiilor imobiliare si la facilitarea creditului ipotecar.

(2) Cadastrul realizeaza identificarea, masurarea, descrierea si inregistrarea imobilelor in
documentele cadastrale si reprezentarea acestora pe harti si planuri cadastrale.

(3) Cartea funciara cuprinde descrierea imobilelor si inscrierile referitoare la drepturile reale
imobiliare, la drepturile personale, la actele, faptele sau la raporturile juridice care au legatura cu
imobilele.

(4) Evidenta imobilelor inscrise in planul cadastral si in cartea funciara se realizeaza si se
actualizeaza din oficiu, la cererea persoanelor interesate sau la initiativa autoritatilor publice. Auto-
ritatile publice si titularii de drepturi asupra imobilelor au obligatia de a sprijini crearea si actualizarea
cadastrului prin punerea la dispozitie cu titlu gratuit a datelor si informatiilor detinute. Autoritatile
administratiei publice locale sunt obligate sa acorde sprijin informational, tehnic si de alta natura, in
limitele competentelor, la crearea si actualizarea sistemului de cadastru si carte funciara.

(5) Prin imobil, in sensul prezentei legj, se intelege terenul, cu sau fara constructii, de pe teritoriul
unei unitati administrativ-teritoriale, apartinand unuia sau mai multor proprietari, care se identifica
printr-un numar cadastral unic.

(51) Imobilul definit la alin. (5) se inscrie intr-o carte funciara.

(6) Entitatile de baza ale acestui sistem sunt imobilul si proprietarul.

(7) Prin parcela se intelege suprafata de teren cu o singura categorie de folosinta (abrogat prin
Legea nr. 133/2012).

Art. 1 din Decretul-Lege nr. 115/1938 (abrogat prin Legea nr. 71 din 3 iunie 2011 pentru
punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil. in continuare se va indica
doar ca Legea nr. 71 din 3 iunie 2011)

Cartea funciara descrie imobilele si cuprinde arétarea drepturilor reale ce au ca obiect
aceste bunuri.

Drepturile personale, faptele sau alte raporturi juridice in legéturd cu imobilele cuprinse in
cartea funciara vor putea fi inscrise numai in cazurile anume prevézute de lege.
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Art. 12 din Decretul-Lege nr. 115/1938 (abrogat prin Legea Nr. 71 din 3 iunie 2011)
Obiectul drepturilor tabulare este corpul funciar care poate fi alcatuit dintr-una sau mai
multe parcele.

Aceeasi carte funciara poate cuprinde mai multe corpuri funciare.

|_._!| DOCTRINA

1. Alexandru Buha, Despre cadastrul pamdnturilor, in Administratia romand, nr. 6 din 1925, pp. 8-11
2. Cartile fonduare si cadastrul, in Cadastru, nr. 1 din 1936, pp. 31-32.

3. Cesar D. Orasanu, Geodezia Romdniei in raport cu geodezia internationald, in Buletinul
cadastral, nr. 4 din 1937, pp. 149-166.

4. Petre Andreieviciu, Principii de organizare cadastrald. Despre evidentele cadastrale, in Buletinul
cadastral, nr. 6 din 1937, pp. 271-275.

5. Salvator Bradeanu, Importanta introducerii cdrtilor funciare pentru consolidarea clasei rurale, in
Pandectele romane, an 1938, partea IV, pp. 46-50.

6. Absolon Pop, Legi pentru organizarea proprietdtii funciare, in Buletinul cadastral, nr. 1 din
1939, pp. 27-32.

7. Voicu Nitescu, Cadastrul si cdrtile funduare — simbol de stabilitate, in Buletinul cadastrului, nr.
1 din 1939, pp. 1-3.

8. Salvator Bradeanu, Importanta organizdrii cadastrului funciar si a cdrtilor funciare pentru
consolidarea proprietdtilor, in Buletinul cadastral, nr. 2 din 1939, pp. 55-58.

9. Nicolae Boeriu, Cadastrul, cartea funciard si comasarea, in Notariatul public, nr. 1 din 1939,
pp. 22-26, nr. 2 din 1939, pp. 37-44, pp. 138-142, nr. 8 din 1939, pp. 188-194, nr. 2 din 1940,
pp. 33-40, nr. 4 din 1940, pp. 86-90, nr. 3 din 1942, pp. 53-58.

10. D. Varduca, Proprietatea imobiliard §i creditul. Consolidarea lor prin cdrtile funciare, in
Buletinul cadastrului si cartilor funciare, 1942, pp. 22-25.

11. Ion Salagianu, Practicd de carte funciard. Importanta institutiei, legi, regulamente si ord.
ministeriale, redactarea contractului potrivit pentru inscrierile de carte funciard, in Notariatul public,
nr. 8 din 1942, pp. 125-136.

12. Camil Negrea, Note rdslefe asupra noului regim romdn de carte funciard, in Justitia Ardealului,
nr. 1 din 1948, pp. 18-22.

13. Ioan Albu, Publicitatea imobiliard in dreptul romdn. Noile carti funciare, In Dreptul, nr. 11 din
1996, pp. 3-19.

14. Daniel Marius Cosma, Noua notiune a imobilului in determinarea obiectului cartii funciare, in
Acta Universitatis Lucian Blaga. Sibiu, nr. 1-2 din 2006, pp. 73-84.

15. Friederike Bauer, Sistemul drepturilor reale in Germania, in Revista romana de drept privat,
nr. 3 din 2007, pp. 21-39.

16. Friederike Bauer, Cdrtile funciare germane, in Revista romdnd de drept privat, nr. 4 din
2007, pp. 19-34.

17. Aida Kemelmajer de Carlucci, Dreptul de inregistrare a proprietdtilor si siguranta juridicd drept
valoare constitutionald, in Dreptul, nr. 5 din 2010, pp. 206-225.
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— & = JURISPRUDENTA
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Procedura succesorala. Daca intr-o succesiune exista un imobil procedura
de succesiune se deschide din oficiu. Aceasta dispozitie este de ordine
publica, din ce rezulta ca transcrierea imobilelor succesorale pe numele
mostenitorilor nu poate fi conditionata de plata creantelor ce detinatorul
acelor imobile ar fi avut fata de defunct, ci succesorii pot fi numai obligati
la plata acelor creante. § 2 si 4 din Legea nr. 16/1894. Publicitatea
integrala — interes general.

Asupra recursului facut de Futaki Ludovic si consortii in contra deciziunei no. 127/
1934 data de Curtea de Apel Oradea Sectiunea ll-a.

Avand in vedere decizia atacata cu recurs din care rezulta ca recurentii au chemat in
judecata pe intimat cerand anularea actului de vanzare-cumparare intervenit la 11
Septembrie 1928 intre Futaki Ludovic tatal reclamantilor si intimat, asupra imobilelor
aratate Tn actiune, pe motiv ca vanzatorul fiind orb in timpul incheerei contractului nu
putea sa inchee decat un contract redactat in forma notariala, ceiace Tn speta n’a avut loc,
contractul fiind facut prin act sub semnatura privata.

Ambele instante de fond au admis actiunea.

Pentru a da aceasta solutiune Curtea de Apel motiveaza ca contractul in discutiune nu
poate produce nici un efect fata de recurenti, succesorii vanzatorului orb si deci urmeaza a
fi considerat inexistent potrivit art. 21 Legea VII-1886 si Ordonanta no. 4420/1918 care
conditioneaza opozabilitatea contractelor incheiate de orbi in forma scrisa ca element de
probatiune contra lor de intarirea notarului care Tn speta n’a avut loc.

Ca in urma recursului facut de intimat, Curtea de Casatie S. I-a, prin decizia no.
1073/932 caseaza cu trimitere la aceiagsi instanta decizia no. 100/1932 a Curtii de Apel
Oradea Sectiunea l-a, pe motiv ca gresit a respins ca nedovedit capatul de cerere al
intimatului referitor la restituirea pretului platit in suma de 30.000 lei, fara sa motiveze de
ce a fnlaturat depozitiunea martorului Vad. vanzatorului Futaki Ludovic, care sprijinea
cererea intimatului.

Ca prin deciziunea atacata cu prezentul recurs, Curtea de Apel admite in parte apelul
facut de intimatul Fulop Stefan, in contra sentintei no. 340/1931 a Tribunalului Bihor Sectia
I-a, pe care o completeaza in sensul ca procedura lasamantului despre care este vorba in
acea sentinta se va deschide numai in urma achitarii sumei de 30.000 lei.

Pentru a decide astfel, instanta de trimitere motiveaza; ca din depozitiunea martorei vaduva
lui Futaki Ludovic, mama reclamantilor, si din depozitiunea sub juramant a intimatului rezulta
ca, intimatul a platit defunctului Futaki Ludovic intregul pret de cumparare fn suma de 30.000 lei
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si nu i s’a restituit nimic din aceastd suma; ca este principiu de drept ca daca o parte
contractanta a executat prestatia sa fn vederea unei cauze care este fara temei, partea care a
primit prestatiunea este obligata sa o restituie; ca intrucat Tn speta, in urma constatarei ca actul
de vanzare-cumparare n discutiune este nul si inexistent, s’a dispus trimiterea dosarului la
Judecatoria competenta pentru predarea lasamantului. Fata de principiul de drept mai sus
expus, trebuie sa se admita apelul, nsa predarea lasamantului sa se faca numai dupa ce se va
restitui pretul de vanzare in suma de 30.000 lei.

Avand in vedere ca prin motivul | de casare se pretinde ca prin solutionarea data s’a
violat art. 2 si 4 din Legea XVI-1894, care dispun ca procedura de mostenire se va deschide
din oficiu atunci cand intre mostenitori este si un minor, sau daca in succesiune se gasesc
si imobile; ca din dosarul lasamantar no. G 323/930 rezultand ca intre mostenitorii
defunctului Futaki Ludovic este si un minor — Hos Ludovic — si intrucat imobilul in litigiu a
fost declarat in mod definitiv succesiunea defunctului Futaki Ludovic, in speta ne aflam in
cazurile prevazute de textele de lege sus mentionate si deci nu se putea conditiona
deschiderea procedurii succesorale de plata sumei de 30.000 lei.

Considerand ca dispozitiunea din procedura succesorald, conform careia cand intr-o
succesiune exista si un imobil — cum este Tn speta — procedura de succesiune se deschide
din oficiu, este de ordine publica, ea fiind edictata nu numai in interesul mostenitorilor ci si
in vederea interesului general, care reclama ca cartea funduara sa fie oglinda fidela a
situatiei reale a proprietatii fonciare.

Considerand ca fata de acest caracter de ordine publica, care domina intreaga materie a
cartilor funduare instanta de fond nu putea sa conditioneze in speta transcrierea imobilelor
succesorale pe numele mostenitorilor de plata creantelor ce detinatorul acelor imobilele ar
fi avut fata de defunct, ci cel mult constatand existenta creantei si posibilitatea legala de a
obliga pe mostenitori la plata ei, putea sa-i oblige pur si simplu la plata creantei adica a
sumei de 30.000 lei.

Ca deci motivul | de casare fiind intemeiat, recursul urmeaza a fi admis, si fara a mai fi
necesara examinarea restului de motive, a se casa decizia atacata cu recurs, cu trimitere la
aceiasi instanta de apel spre o noua judecare.

(Dec. nr. 455/1935 din 11 martie 1935. Cas. S. I, In Sever Andru, Jurisprudenta
rezumata. Deciziuni pronuntate de Tnalta Curte de Casatie si Justitie. Volumul 1ll,
Deciziuni civile si comerciale privitoare la procese din Ardeal judecate in cursul
anilor 1934-1935, Grafica, Oradea, 1939, pp. 212-213; Jurisprudenta generala, nr. 31
din 1935, pp. 962-963; Pandectele romane, 1937, partea lll, p. 151)

(2]
Ardeal. Carte funduara. Cadastru. Infiintarea lui in scop fiscal. Foaie
cadastrala. Nu formeaza o dovada necontestabila a suprafetei unui imobil.

Decretul Imperial din 1849, aplicabil in Ardeal, nu face decat sa dispuna infiintarea
cadastrului reglementat prin legi ulterioare, ordonanta din 8 Noemvrie 1867 este referitoare
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Art. 876

TITLUL VII
Cartea funciara

Capitolul |
Dispozitii generale

g Scopul si obiectul cartii funciare

Art. 876 Cod civil - (1) Cartea funciara descrie imobilele si arata drepturile reale ce au ca obiect
aceste bunuri.

(2) in cazurile prevazute de lege pot fi inscrise in cartea funciard si alte drepturi, fapte sau
raporturi juridice, daca au legatura cu imobilele cuprinse in cartea funciara.

(3) Prinimobil, in sensul prezentului titlu, se intelege una sau mai multe parcele de teren
alaturate, indiferent de categoria de folosinta, cu sau fara constructii, apartindnd aceluiasi proprietar,
situate pe teritoriul unei unitati administrativ-teritoriale si care sunt identificate printr-un numar
cadastral unic.

E——“ Aceste dispozitii se regasesc si in art. 1 din Legea nr. 7/1996, n.n. - 1.D.C.

N
/Q \ /N
/1N ‘W‘ /1\

JURISPRUDENTA

[253]
Vanzare. Inscrierea contra prestatiunei in c. f. Art. 63 si 130 din reg. c. f.
Drepturi reale. Sarcini.

Conform art. 63 din reg. cartilor funduare din 15 Dec. 1855, numai acele drepturi pot fi
intabulate sau prenotate asupra bunurilor imobile, cari sunt drepturi reale dupa conceptia
lor legald sau cari, desi apartin drepturilor personale, dar prin inscriptia in c. f. pot sa
dobandeasca caracterul dreptului real determinat prin lege, ca de ex. dreptul de protimis,
de chirie etc.
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Tnsa conform art. 130 din acelasi regulament, daca vanzatorul vreunui imobil a stipulat
pe seama sa anumite contra-prestatiuni (de ex. referitor la partile de ereditate), acestea vor
fi intabulate sau prenotate Tn foaia de sarcini a bunului vandut, deodata cu intabularea sau
prenotarea dreptului de proprietate pe seama cumparatorului.

Prin urmare, daca conform art. 63, mentionat mai sus, in principiu numai drepturile
reale pot face obiectul intabularei sau prenotarei in c. f. se excepteaza, pe langa cazurile
prevazute de acel articol, acelea prevazute de art. 130, cand intabularea nu se cere in mod
direct si independent, ci drept consecinte si ca accesorii ale drepturilor reale, care
formeaza obiectul principal al cererei.

Desi acest din urma text nu vorbeste de stipulatiuni ca cea din spetd, Tnsa din continutul
lui, rezultand ca cele enumerate in el sunt numai niste exemple si astfel, nefiind limitate
cazurile Tn cari se poate face intabularea in foaia de sarcini, nu pot instantele judecatoresti
sa creieze prohibitiuni neprevazute de lege.

Tn spetd, dupa cum rezulta din contract, partile au convenit sa se intabuleze stipulatia
din punctul 9, conventie care formeaza legea partilor, atat timp cat nu aduce atingere
ordinei publice si bunelor moravuri si nici nu contravine unor dispozitiuni imperative a
legilor sau a regulamentelor care au putere de lege.

Regulamentul cartilor funduare nu opreste intabularea sau prenotarea unor sarcini ca
acelea pe cari, Tn speta, cumparatorii si le-au impus cu consimtamintul vanzatoarei, cari
sarcini Tmpreuna cu pretul aratat in contract, formeaza contra-prestatiunea in schimbul
careia vanzatoarea a vandut imobilul. Astfel fiind, gresit a procedat judecatoria respingand
capatul de cerere referitor la clauza de rascumparare a locului de mormant si de plata taxei
pentru ingrijirea mormantului si in consecinta, urmeaza a se admite recursul, reformandu-
se partea atacata a hotarirei.

(Dec. din 28 ianuarie 1930. Trib. Somes l. Presedinte si redactor A. Eniu,
judecator, in Pandectele romane, 1930, partea lll, p. 59)

/g Drepturile tabulare

Art. 877 Cod civil - Drepturile reale imobiliare inscrise in cartea funciara sunt drepturi tabulare. Ele
se dobandesc, se modifica si se sting numai cu respectarea regulilor de carte funciara.

E——" Aceste dispozitii se regasesc si in art. 1 din Legea nr. 7/1996, n.n.—1.D.C.

,@5 Obiectul drepturilor tabulare

Art. 878 Cod civil - (1) Obiectul drepturilor tabulare este imobilul, definit la art. 876 alin. (3), care dupa
inscrierea in cartea funciara nu mai poate sa fie modificat decat cu respectarea regulilor de carte funciara.
(2) Aceeasi carte funciara nu poate cuprinde decat un singur imobil.
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(3) Mai multi proprietari nu pot fi inscrisi in aceeasi carte funciara decat daca se afla in
coproprietate pe cote-parti ori in devalmasie.

Art. 44 din Legea nr. 7/1996 (abrogat prin Legea nr. 71 din 3 iunie 2011)
Mai multi proprietari nu pot fi inscrigi in aceeasi carte funciard decét dacd se gdsesc in
cazul coproprietdtii, caz in care se va aréta partea indiviza a fiecarui proprietar.

Art. 58 din Decretul-Lege nr. 115/1938 (abrogat prin Legea nr. 71 din 3 iunie 2011)
Mai multi proprietari nu pot fi inscrigi in aceeasgi carte funciara decét dacé se gdsesc in
indiviziune, in care caz se va arata partea indiviza a fiecarui proprietar.

[ 1] DOCTRINA

1. Tigran Pruncu, O lacund in legea austriacd, din 6 februarie 1869 (n. n. - 1D.C: despre iesirea
din indiviziune si transcrierea sarcinilor aferente cotelor parti), In Justitia. Organ periodic al
notarilor publici din Romania Mare. Campulungul Moldovenesc, nr. 5 din 1924, pp. 1-6.

2. N. H. Angelescu, Cu privire la solutionarea cauzelor succesorale de cdtre notar in lumina Codului
familiei, In Legalitatea populard nr. 8 din 1955, pp. 868-872.

3. N. H. Angelescu, Cu privire la autentificarea actelor de instrdinare ale sofului vaduv asupra
terenurilor §i constructiilor in lumina Codului familiei, In Legalitatea populard nr. 6 din 1956,
pp. 678-682.

4. Salvator Bradeanu, Unele aspecte ale institutiei cdrtii funciare, in lumina transformdrilor social-
economice din statul nostru democrat, in Legalitatea populard nr. 2 din 1961, pp. 31-42.

[254]

Indiviziune.

Franc-masonii care cumper un imobil in numele lojei din care fac parte nu capata ca
proprietate Tn indiviziune acest imobil, cu tote ca lipsa de personalitate morala Tmpiedica
pe loje d’a deveni ea proprietara a imobilului.

Prin urmare intr'un asemenea caz nu pot nici acesti franc-masoni nici leur ayants-cause
sa revendice zisul imobil.

(Tribunalul civil din Rodez; Presedintia d-lui Gassand, aud. de la 8 februarie, in
Curierul judiciar nr. 17 din 1892, p. 10)
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[255]
Proprietarul extratabular poate sa pretinda proprietatea unui teritoriu
fara sa mai ceara prealabil esirea din indiviziune desi figureaza impreuna
cu paratul numai ca coproprietar asupra intregului imobil, a carei parte
anume designata o pretinde ca proprietatea sa exclusiva.

Deciziune. Curtea admite recursul in casatie. Caseaza sentinta Tribunalului pe care il
invita sa procedeze din nou in cauza si tinand seama de cele cuprinse in considerentele
acelei deciziuni sa stabileasca starea de fapt in regula si sa deduca apoi o noua hotarire in
care sa se pronunte si in chestia suportarii cheltuielilor de recurs pe cari Curtea le stabileste
la suma de 2600 Lei pentru reclamanta si la suma de 1926 Lei pentru parita .

Motive: Sentinta Tribunalului ca instanta de apel reclamanta a atacat'o cu recurs in
casare, cerand casarea sentintei atacate si evocand fondul, obligarea paritilor conform
petitiei din actiune.

Paritii au cerut respingerea recursului in casare ca nefondat.

Reclamanta invoaca ca motive de casare, ca Tribunalul ca instanta de apel a violat
dispozitiunile prevazute de art. 30 punct. 6 si 9 din legea pentru Curtea de Casatie si
Justitie art. 401, 534, 425 din P. c. si art. 353, 366 si 369 din Cod. civ. austriac, intrucat
Tribunalul a inlaturat ascultarea martorilor propusi de ea in actiune asupra Tmprejurarii
decizive Tn cauzd, ca ea a cumparat dela fosta proprietara B. C. un teritoriu de 3 jugare,
determinat Tn natura din imobilul cuprins in cart. fond. 672 a comunei Boj, sub No top.
533-519 a), deci a devenit proprietara exclusiva extratabulara asupra teritoriului de 3
jugare, reclamanta in anul 1923 a si intrat in posesiunea teritoriului de 3 jugare si I-a
folosit, Tn anul urmator Tnsa parita de rand I., B. I. mar. C. G. din acest teritoriu a ocupat un
jugar.

Plangerea aceasta a reclamantei este intemeiata.

Reclamanta expunand fn actiunea sa si in apelul sau, ca la 7 Februarie 1923, a
cumparat dela B. C. din imobilul cuprins Tn cart. fonduara 672 a comunei Boj, sub no. top.
513-519 un teritoriu de 3 jugare, designat si determinat in natura si a si intrat in posesiunea
acestui teritoriu in anul urmator insa din teritoriul acesta B. I., parita de rand I. a ocupat Tn
mod samavolnic un teritor de un jugar, semnat pe harta intocmit de ing. L T. cu literile A.
B. C. D. si nu voeste sa predee in posesiunea reclamantei. Pentru dovedirea acestor
imprejurari reclamanta a cerut ascultarea martorilor D. F., N. D. si O. L.

Tribunalul a stabilit ca stare de fapt, ca la 7 Februarie 1923, reclamanta a cumparat dela
fosta proprietara B. C. un teritoriu de 3 jugare, care echivaleaza cu 3/37 parti din imobilul
cuprins in cartea funduara No 672 a comunei Boj, sub no. top. 513-519. Cele 3 jugare
cumparate de reclamantd, s’au intabulat in cartea funduara la pozitia 10, reprezentand
3/37 parti din intreg imobilul susmentionat. Si paritii sunt intabulati in cote ideale de cate
1/37 parti sau mai mult asupra aceluiasi. Reclamanta nu foloseste cota ideala intabulata pe
numele ei.

Tribunalul Tn baza acestei stari de fapt a obligat pe pariti sa recunoasca dreptul de
proprietate al reclamantei Tn 3/37 parti asupra imobilelor susmentionate si sa primeasca pe
reclamanta Tn posesiune comuna Tn aceasta masura, insa a respins actiunea n ce priveste



11 VOL. II ~ Noul Cod civil Art. 878

restituirea teritoriului de un jugar, deoarece imobilul aflandu-se in indiviziune pentru
partea cuvenita ei, din intreg imobilul, reclamanta trebue sa ceara prealabil esirea din
indiviziune. Neavand decat cota ideala nu poate revendica un jugar din el, atata timp, ca
fiecare din coproprietar e stapan indiviz pe intreg imobilul.

Punctul de vedere juridic al Tribunalului referitor la respingerea actiunei este gresit,
deoarece daca corespunde adevarului afirmatiunea reclamantei din actiune, ca din
imobilul cuprins in cartea funduara no. 672 a comunei Boj, sub no. top. 513-519 ea a
cumparat un teritoriu de 3 jugare, designat si determinat in latura, teritoriul acesta I-a si
primit n posesie si |-a folosit si ulterior parata de rand I., B. I. a ocupat in mod samavolnic
un jugar din teritoriul acesta in cazul acesta, desi reclamanta in cart. fund. este intabulata
ca proprietara a unei cote ideale, totusi este proprietara exclusiva extratabulara asupra
teritoriului de 3 jugare cumparat si conform art. 366 din Cod. civ. austriac reclamanta este
in drept de a reclama pe cale judecatoreasca prin actiune de proprietate lucrul sau retinut
dela ori care detinator si nu este nevoie sa ceara mai intai esirea din indiviziune, caci
reclamanta este indreptatita ca sa pretinda dela coproprietarii tabulari un act apt pentru
intabularea dreptului sau de proprietate asupra teritoriului de 3 iugare.

Avand Tn vedere, ca conform motivelor desvoltate mai sus, este decisiva in proces
imprejurarea afirmata de reclamanta in actiune si in apel,

Avand n vedere, ca Tribunalul a comis omisiune esentiala, cand n’a ordonat ascultarea
martorilor propusi de reclamanta asupra imprejurarii decisive in cauza.

A trebuit casata sentinta Tribunalului.

Dispozitia referitoare la cheltuelile de recurs se bazeaza pe art. 543 si 508 alin. ultim
din P. c.

(Dec. din 13 ianuarie 1930. Dos. nr. 1113/19/1929. Curtea de Apel Cluj, Sectia I.
Presedinte: I. Manescu, Referent: Al. Balas, n jurisprudenta Curtilor de Apel din
Ardeal nr. 3 din 1931, pp. 36-38)

[256]
Esire din indiviziune. Actiune. Constatarea proportiunei de proprietate.
Drept de proprietate inscris pe numele coproprietarilor in parti
nedeterminate. Conditiuni de admitere (art. 418, 839 c. civ. austriac; art.
143 legea LX din 1881).

Potrivit jurisprudentei constante si din interpretarea art. 143 din legea executionala,
rezultd ca constatarea proportiunei de proprietate pe baza existentei conditiunilor
prevazute de art. 143 legea din 1881 LX, are loc numai atunci cand dreptul de proprietate
este Tnscris pe numele coproprietarilor in partile nedeterminate; ca din dispozitiunea de
natura exceptionald a legei, rezulta ca partile de proprietate se considera nedeterminate
numai daca sunt inscrise ca atare in mod explicit de oare-ce numai daca proportiunea nu
este aratata atunci are loc aplicarea art. 839 c. civ. austriac, adica portiunile proprietarilor
se considera egale.
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ntrucat dar Curtea de fond constata ca in cartea funduara coproprietarii sunt trecuti cu
mentiunea ,composesori neimpartiti”, in aceasta situatiune bine si legal a aplicat in speta
dispozitiunile art. 839 c. civ. austriac si deci nu poate fi vorba de violarea art. 143 al legii
executionale la stabilirea proportiunei de proprietate, de oarece in cartea funduara nefiind
trecutd in mod explicit mentiunea ca dreptul de proprietate este inscris pe numele
coproprietarilor Tn parti nedeterminate, acest text nu era aplicabil.

Curtea: Asupra recursului facut de Ana N. Bogdan si N. Bogdan, in contra deciziunei nr.
C 1448/928 data de Curtea de Apel Brasov.

Avind in vedere ca din decizia atacata cu recurs rezultd ca reclamantul loan Albu
Bogdan a chemat in judecata pe Ana Nicolae Bogdan, Nicolae Bogdan si Aron Bogdan
pentru iesirea din indiviziune asupra imobilelor aratate Tn actiune si anume prin Tmpartirea
in natura de catre experti in ce priveste terenurile de camp si prin vanzarea cu licitatie
publica in ce priveste intravilanele (curte gradina).

Ca aceasta actiune a fost admisa de Tribunal stabilindu-se in prim rand ca din terenurile
de camp, reclamantului i se cuvin 3/14 parti iar par. I, 8/14 parti, iar paratul Ill, 1/14 parti;
iar Tn ce priveste intravilanele stabileste dreptul de proprietate al reclamantului la 3/28 parti
iar par. |, 21/28 parti, iar paratul Ill, 2/28 parti; mai dispune ca in scopul esirei din
indiviziune dreptul de proprietate asupra portiunii reclamantului si a paratului Ill sa se
intabuleze in favoarea paratului I, pe care o obliga ca din valoarea de 100.000 lei a
terenului fara cladiri sa plateasca reclamantului 17.857 lei, iar paratului lll 7142 lei.

Ca in contra sentintei Tribunalului reclamantul facand apel, Curtea de fond, prin decizia
atacata cu recurs, admite apelul si reformeaza sentinta Tribunalului Tn sensul ca cu privire
la imobilele Tnscrise in c. f. 37 a comunei Galati, stabileste cota parte cuvenita partilor
litigante Tn proportia 3/8 pentru reclamant, 1/8 pentru parata Ana N. Bogdan, 1/8 pentru
paratul N. Bogdan si 1/8 pentru paratul Aron Bogdan, aratand ce parcele urmeaza sa fie
intabulate in favoarea fiecarui proprietar, ca in ce priveste intravilanul, majoreaza suma ce
trebue sa plateasca parata | reclamantului dela 17.857 la 37.500 lei, reducand si onorariul
avocatului V. Pralea reprezentantul paratei a lll-a Aron Bogdan dela 32.670 lei la 4460 lei,
mentinand celelalte parti ale sentintei Tribunalului cari n’au fost atacate cu apel.

Avand n vedere ca pentru a decide astfel Curtea de fond motiveaza ca in speta sunt
aplicabile dispozitiunile art. 839 c. civ. austriac iar nu disp. 143 legea executionald, cu
privire la stabilirea portiunii fiecarui proprietar, pentru ca disp. art. 143 legea executionala
se aplica numai atunci cand coproprietarii sunt trecuti in c. f. in parti nehotarite, sau in alta
situatiune similara, ceeace nu este in spetd, deoarece partile litigante sunt trecute ca
posesori neimpartiti, ceeace fnseamna ca se gasesc in indiviziune; ca mai arata Curtea de
fond valoarea totald a obiectului litigios fiind de 190.166 lei, din care partea paratului Aron
Bogdan este numai de 23770 lei, onorariul avocatului sau nu poate fi calculat decat in
raport cu aceasta suma si fata de aceasta suma potrivit tarifului minimal urmeaza a se
reduce onorariul la 4460 lei.

Avand in vedere ca prin motivul | de casare se sustine de recurenti ca prin omisiune
esentiala instantele de fond nu s’au pronuntat asupra sustinerii formulata prin intampinarea
fnaintatd la 5 Oct. 1928, prin care arata ca absentul Aron Bogdan finscris in c. f. ca
proprietar a murit de mult, iar mostenitorii acestuia, la 2 Mai 1924, aveau capacitatea de a
incheia partajul aflat in original la dosar; ca deasemenea prin violarea art. 234 si 233 pr.
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civ. instantele de fond n’au suspendat din oficiu mersul procesului pana la terminarea
cauzei de declararea de mort a lui Aron Bogdan, inceputa sub nr. 1277/928 de Tribunalul
Fagaras;

Ca, prin motivul Il de Casare se sustine de recurenti ca prin violarea disp. § 418, Curtea
de Apel a omis sa tie seama de mprejurarea ca recurentii edificand de buna credinta, au
castigat dreptul de proprietate asupra imobilului cuprins prot. fund. 721 A plus 38 si 39
dos. al comunei Galati, azi fiind proprietari exclusivi ai acelui imobil.

Ca prin violarea art. 142 al legii executionale la stabilirea proportiunii de proprietate
asupra imobilelor n litigiu, n"a luat in considerare portiunea lui Aron Bogdan de sub A 1 in
c. f. 37 a comunei Galati, Aron Bogdan avand sub aceasta pozitie jumatate din imobilul in
litigiu.

Ca prin motivul lll de casare recurentii mai sustin ca prin eroare grosiera de fapt Curtea
de Apel a apreciat situatiunea funduara evidenta a proprietarilor inscrisi in foaia c. f. nr. 37
si 721 a com. Galati.

Considerand ca Tntrucat paratii azi recurenti fnaintea primei instante prin concluziunile
orale consemnate in procesul verbal al sedintei din 10 lulie 1928, n’au cerut suspendarea
judecarii procesului din cauza mortii paratului ll, iar din procesul verbal din 6 Martie 1928
si scriptul pregatitor Tnaintat de paratii | si Il tot atunci, rezultand ca chiar reprezentantul
paratilor azi recurenti a cerut iesirea din indiviziune, aratand ca portiunile inscrise in c. f.
nr. 37 trebuesc stabilite Tn urmatoarele proportiuni: 5/14 pentru reclamant, 8/14 pentru
parata | iar pentru parata Ill 1/14 etc., in aceasta Tmprejurare ei nu se mai pot plange ca
instanta de apel, n’a luat in seama ca paritul Ill ar fi decedat si ca n’a suspendat din oficiu
judecarea prezentului litigiu pana la terminarea procesului de constatarea mortii paratului
[l si deci motivul | de casare este neintemeiat si aceasta cu atat mai mult cu cat pe de o
parte nici in apel n’au facut vre-o obiectiune in aceasta privinta, iar paratul lll a fost legal
reprezentat in toate instantele, iar pe de alta parte chiar prin partea finala a petitiunei de
recurs, recurentii cer casarea deciziei Curtii de Apel si a se ordona iesirea din indiviziune
in conformitate cu sentinta Tribunalului.

Considerand ca potrivit jurisprudentei constante si din interpretarea art. 143 din legea
executionala rezulta ca constatarea proportiunei de proprietate pe baza existentei
conditiunilor prevazute de art. 143 legea din 1881 LX, are loc numai atunci cand dreptul
de proprietate este Tnscris pe numele coproprietarilor in partile nedeterminate; ca din
dispozitiunea de natura exceptionala a legii rezulta ca partile de proprietate se considera
nedeterminate numai daca sunt inscrise ca atare in mod explicit, deoarece numai daca
proportiunea nu este aratata, atunci are loc aplicarea art. 830 c. civ. austriac, adica
portiunile coproprietarilor se considera egale.

Ca deci intrucat Curtea de fond constata ca in cartea funduara coproprietarii sunt trecuti
cu mentiunea de ,composesori nefmpartiti” Tn aceasta situatiune bine si legal a aplicat in
speta dispozitiunile §-lui 830 c. civ. austriac si deci nu poate fi vorba in speta de violarea
art. 143 al legii executionale la stabilirea proportiunei de proprietate, deoarece in cartea
funduara nefiind trecuta fn mod explicit mentiunea ca dreptul de proprietate este inscris pe
numele coproprietarilor in parti nedetermlnate, acest text nu era aplicabil.

Ca deci asa fiind, partea din motivul Il de casare referitoare la violarea art. 143 al legii
exceptionale este nefntemeiata.

Ca de asemenea este neintemeiata si partea 1 a motivului Il de casare referitoare la
violarea art. 418 c. civ. a. deoarece pe de o parte atat Tribunalul, cat si Curtea de Apel au





