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1. Publicitatea imobiliara. Notiuni cu caracter general

Efectul principal al incheierii unor raporturi juridice intre diferitele subiecte de drept este
nasterea drepturilor subiective In patrimoniul unei persoane, dreptul civil obiectiv preocupandu-se
concomitent si de protectia acestora sub un dublu aspect’: atét static, care vizeaza existenta si
apararea drepturilor patrimoniale actuale dobandite valabil, cat si, dinamic, care vizeaza circuitul
juridic al drepturilor viitoare care fac obiect al operatiunilor/raporturilor juridice.

Alaturi de ansamblul mijloacelor de aparare a drepturilor subiective patrimoniale,
publicitatea reprezintd principalul mijloc de protectie a drepturilor subiective civile, cuprinzand
totalitatea modalitatilor prin care anumite acte, fapte sau alte operayii ori situasii juridice sunt
aduse la cunostingg publicului or, dupd caz, sunt savarsite in locuri 2publice, cu sau fard
participarea acestuia, in scopul satisfacerii unor interese publice sau private”.

Insa, pentru ca efectul securitatii raporturilor juridice si se produca in mod real, este necesar
ca publicitatea realizata prin cartile funciare sa oglindeasca in mod fidel, in permanenta situatia
juridicd a imobilelor prin descrierea acestora cat mai exactd, prin inscrierea drepturilor reale
existente asupra imobilelor, cu indicarea titularilor acestor drepturi si inscrierea corecta a actelor,

faptelor sau altor raporturi juridice in legaturad cu fiecare imobil cuprins in cartea funciara®.

Il. Actiunea de carte funciara. Notiune.

De cele mai multe ori, starea tabulara inscrisd in cartile funciare reflectd intr-un mod real
situatiile de fapt existente la un moment dat, cu privire la un imobil, insa, nu de multe ori acestea nu
sunt conforme, actiunea de rectificare de carte funciard reprezentand mijlocul procedural de
restabilire a legalitatii evidentelor funciare, fie ca acestea sunt Incheierile de inscriere a drepturilor
sau a oricaror alte fapte juridice, fie chiar inscrierile propriu — zise in cartea funciard a unui imobil”.

De lege lata, in sens larg, Prin rectificare se intelege radierea, indreptarea sau corectarea
oricarei inscrieri inexacte efectuate in cartea funciards.

.....

art. 33 alin. 2) cd, prin rectificare se Intelege radierea, indreptarea sau mentionarea Inscrierii oricarei
operatiuni, susceptibild a face obiectul unei inscrieri in cartea funciara.
In sens restrans, prin rectificare se intelege numai radierea, adica suprimarea, in tot sau in

1 4n acest sens, Ioan Albu, Noile carti funciare, Editura Lumina Lex, Bucuresti, 1997, pag. 3 — 6.

2 in Marian Nicolae, Tratat de publicitate imobiliara, Vol. I — Introducere in publicitatea imobiliara, Editura Universul
Juridic, Bucuresti, 2006, pag. 130.

® Marian Nicolae, Tratat de publicitate imobiliara, Vol. I — Noile carti funciare, pag. 563.

* Art. 907 alin. 1) din Legea nr. 287/2009 a Codului Civil prevede ca, atunci Cdnd o inscriere ficutd in cartea funciard
nu corespunde cu situatia juridicd reald, se poate cere rectificarea acesteia.

® Art. 907 alin. 2) din Legea nr. 287/2009 a Codului Civil.



IUSTITIA NR. 2/201860
]

partea, a inscrierilor de carte funciara prin Inldturarea unei inscrieri existente ca urmare a efectudrii
unei alte inscrieri®. Practic, actiunea de rectificare reprezintd mijlocul juridic, procedural prin care
este realizatd operatiunea tehnico-juridica contrara oricarei inscrieri neconforme cu realitatea
juridica a unui imobil, cele doua nefiind similare.

Prima se desfasoara in contradictoriu, in fata instantei de judecata, iar cea de-a doua
conform procedurilor prevazute de Regulamentul de carte funciarda aprobat prin Ordinul nr.
700/2014 al Presedintelui Autoritatii Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara, in cadrul
Birourilor de Carte funciara judetene de catre registratorii de carte funciara.

Insa, in practica instantelor de judecati, inci nu se realizeaza o distinctie fidela a celor doua
valente juridice ale institutiei rectificarii, fapt care conduce la o respingere a cererilor care au un
asemenea obiect, fie cu motivatia inadmisibilitatii acestora, pentru lipsa unei actiuni de fond sau si
mai grav, respingerea pe fond, ca neintemeiate.

Astfel, intr-un asemenea cauza, Judecatoria Craiova’, desi stabileste ca situatia juridica reala
a imobilului este neschimbata de la data pronuntarii unei sentinte civile in anul 1980, in cadrul unui
litigiu privind partaj succesoral si iesire din indiviziune dintre autorii partilor, deschiderea cartii
funciare avand ca temei aceasta hotarare judecatoreasca, fiind insd eronatd, prin inscrierea unor alte
cote — parti decat cele reale din dreptul de proprietatea supra constructiilor, cererea de rectificare a
fost respinsa ca neintemeiata fara nicio motivare.

In opinia noastra, confuzia este creata de dispozitiile art. 907 alin. 3) si art. 908 alin. 2 si 4)
Cod Civil, dar si de art. 33 alin. 1) din Legea nr. 7/1996 care prevad ca rectificarea, ca operatiune
tehnico-juridica (art. 907 alin. 3 prima parte si art. 908 alin. 2)si actiunea de rectificare de carte
funciara (art. 907 alin. 3 a doua parte si art. 908 alin. 4 Cod Civil) se pot realiza fie prin
recunoastere facutd prin declaratie autentica, de cétre titularul in favoarea caruia s-a facut inscrierea
eronatd, fie prin hotarare judecatoreasca.

Insa, aceasta din urma modalitate, poate fi pronuntata in doud situatii, fie in cadrul unei cereri de
rectificare de carte funciare care este exercitata direct fara formularea si a unei actiuni/petit de fond, fie
in cadrul unei cereri de rectificare concomitente/subsidiare sau ulterioare unei actiuni de fond.

I11. Autonomia actiunii in rectificare fata de actiunea de fond ;

Prezentul articol isi propune sa cerceteze dintr-o perspectivd mai mult practicd, prima
situatie, avuta in vedere de catre legiuitor la pct. 1 al art. 908 Cod Civil, prima parte, a inscrierii sau
incheierii nevalabile, la pct. 2, dreptul inscris a fost gresit calificat, precum si la pct. 3, nu mai sunt
intrunite conditiile de existenta a dreptului inscris sau au incetat efectele actului juridic in temeiul
caruia s-a facut inscrierea, ale aceluiasi text de lege.

In opina noastra, aceste cazuri previzute de legiuitor au in vedere situatia formularii actiunii
de rectificare fara o actiune de fond, demersul nostru are in vedere identificarea unor similitudini, a
unui tipar al genului.

In reglementarea ini;ialés, a acestui caz de rectificare prevazut de art. 908 pct. 1 prima parte,
textul de lege vorbea numai de inscrierea de carte funciard, doctrina asimiland si Situatia
nevalabilitatii incheierii de carte funciara acestuia®, pentru ca, in reglementarea actuala, legiuitorul
adaugand si acest caz distinct, de nevalabilitate a incheierii.

De asemenea, in ceea ce priveste reglementarea de la pct. 2 si 3 ale art. 908 Cod Civil,

® Marian Nicolae, Tratat de publicitate imobiliara, Vol. II — Noile carti funciare, pag. 564.

" Sentinta civild nr. 7989 pronuntata in dos. nr. 31481/215/2016 la data de 23.06.2017 de catre Judecatoria Craiova,
nepublicata.

8 Art. 34 alin. 1) pct. 1 din Legea nr. 7/1996: inscrierea sau actul in temeiul cdruia s-a efectuat inscrierea nu a fost
valabil;

% A se vedea Marian Nicolae, Tratat de publicitate imobiliar, Vol. Il — Noile carti funciare, pag. 567.
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aceasta este identica cu cea din Legea nr. 7/1996.

In aceste conditii, in practica mai veche, dar si mai noua, au fost identificate situatii in care
actiunea 1n rectificare trebuie imperativ precedata, fiind conditionata (art. 908 alin. 4 Cod Civil) de
existenta unei hotarari judecatoresti date pe fondul dreptului, precum cele enumerate cu caracter
exemplificativ de art. 907 alin. 3) Cod Civil: in anulare, rezolutiune, reductiune, dar si, asa cum
continud norma de drept, pentru orice altd actiune intemeiatd pe o cauza de ineficacitate, care
formeaza obiect al art. 908 pct. 1) a doua parte, pct. 3) a doua parte, precum si pct. 4, Insd numai In
anumite situatii.

In exprimarea legiuitorului, sunt avute in vedere orice alte actiuni petitorii, care au ca obiect
drepturi reale asupra unui imobil, Incepand cu actiunea in revendicare, care se vor constitui
procesual in cereri principale ale actiunii introductive, nefiind posibila ca in cadrul unei actiuni de
rectificare de carte funciara formulate pe cale principald sd poatd fi declaratd/constatata
ineficacitatea lato sensu a unui act juridic, fapt posibil numai in cadrul unei cereri de fond™°.

Bineinteles, situatia este ipotetic posibild, atunci cand instanta de judecata ar proceda la
declararea/constatarea ineficacitatii actului juridic prin considerentele hotararii, intrucat, in situatia
formularii unui petit de cerere cu un asemenea obiect, in cadrul unei actiuni in rectificare de carte
funciara, chiar dispus dupa aceasta solicitare, instanta de judecata va trebui sa procedeze, cu ocazia
stabilirii competentei sale, la identificare cererilor principale si accesorii, rectificarea urmand calea
petitului principal, de fond.

De asemenea, in practica, pot fi imaginate si Situatii in care actiunea in rectificare nu
trebuie precedatd, nefiind conditionatd de o hotarare data intr-o actiune de fond, de pilda atunci
cand in mod gresit s-a calificat un anumit drept, cand natura lui rezultatd din actul juridic care a
intemeiat inscrierea era diferitd, s-a omis, odata cu inscrierea dreptului de proprietate, si Inscrierea
dreptului de uzufruct constituit prin acelasi act unei alte persoane®™, precum si lipsa incheierii de
carte funciard, inscrierea unei acte cote din dreptul de proprietate decat cea prevazuta in actul
juridic, lipsa transferului sarcinilor asupra tuturor parcelelor rezultate dupa o operatiune de
dezmembrare™.

Alte situatii, care se circumscriu sferei de cercetare sunt indeplinirea termenului extinctiv, in
situatia in care dreptul a fost constituit de o asemenea maniera, de exemplu un drept de uzufruct
viager, precum si a indeplinirii unei conditii rezolutorii prevazute in actul juridic, adica acele situatii
care au ca efect incetarea conditiilor de existenta a dreptului inscris.

In opinia noastri, ceea ce reprezinti elementul comun, care rezulti din enumerarea
exemplificativd de mai sus si prin care ar putea fi identificare situatiile in care actiunea de
rectificare de carte funciard nu este conditionatd de o actiune de fond prealabila sau cel putin
concomitenta, este dreptul persoanei vatdmate prin inscriere/incheiere de a formula, in cele mai
multe cazuri si reexaminare si apoi plangere de carte funciara in conditiile prevazute de dispozitiile
art. 31 din Legea nr. 7/1996, dar care fie nu a fost parcursa sau desi, a fost parcursa, a fost respinsa.

In opinia noastra, in aceastd ultima situatie, consideram ca, nu este posibila respingerea ca
inadmisibila a actiunii de rectificare de carte funciard sau pentru autoritate de lucru judecat, tocmai
pentru ca incheierea de reexaminare a registratorului sau hotarirea judecatoreasca din plangere
exercitatd Tmpotriva Incheierii de carte funciard nu are autoritate de lucru judecat.

Bineinteles ca, in practica, in multe situatii, biroul de carte funciara nu va comunica
Incheierea de carte funciara care lezeazi drepturile unei terte persoane, citre aceasta, intrucit nu
sunt identificate la momentul redactérii acesteia, persoanele interesate, fapt ceea ce face posibila

194 se vedea si Decizia civila nr. 353 R/ 17.03.2015 pronuntati de Curtea de Apel Bucuresti — Sectia a IV a Civila, pag
7 in https://www.jurisprudenta.com/jurisprudenta/speta-blljccz/.

1 a se vedea si Decizia civila nr. 353 R/ 17.03.2015 pronuntati de Curtea de Apel Bucuresti — Sectia a IV a Civila, pag
7 in https://www.jurisprudenta.com/jurisprudenta/speta-blljccz/.

12 A se vedea si Marian Nicolae, Tratat de publicitate imobiliard, Vol. II — Noile carti funciare, pag. 581 — 581.
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neintroducerea unei cereri de reexaminare la acesta si apoi a plangerii la judecatoria in
circumscriptia careia se afla imobilul.

De asemenea, un alt element care poate fi folosit la identificarea situatiilor avute in vedere
de demersul nostru, este acela al posibilitatii solutionarii situatiei litigioase privitoare la
neconformitatea dintre situatia reald si incheiere/inscriere si prin declaratia autenticd de
recunoastere a titularului dreptului Inscris eronat.

Astfel, asa cum am mai aratat mai sus, plecand de la distinctia dintre rectificarea de carte
funciara, ca operatiune tehnica si ca actiune judecatoreasca de carte funciara, consideram ca, ori de
cate ori, este posibila solutionarea situatiei litigioase si prin declaratie notariala, de cele mai multe
ori, cererea de chemare in judecatd nu va fi conditionata de o actiune de fond.

Si avem 1n vedere, faptul ca, In practica, declaratia titularului dreptului inscris eronat, poate
sa vizeze nu numai un drept real in totalitatea acestuia, ci si parti din intinderea acestuia, astfel ca,
situatia ar necesita efectuarea unei expertize pentru formarea convingerii titularului inscris eronat,
foarte greu de realizat numai prin declarati autentica data in fata notarului public.

De asemenea, avem in vedere ca, declaratia autentica unilaterald nu poate avea ca efect
ineficacitatea unui act juridic civil cu caracter bilateral/multilateral, adica a acelor situatii care
privesc circuitul juridic al bunurilor, a dinamicii drepturilor patrimoniale nevalabil transmise.

Insa, ceea ce reprezinti un tipar, aplicabil in toate situatiilor de formulare a actiunii in
rectificare fara actiune de fond, este acela al identificarii, in practica, a cazului in care este pus in
discutie chiar fondul drepturilor partilor asupra unui imobil, intinderea, natura lor, transand pe fond
cui si in ce mésurd apartine acest drept™ fiecaruia.

Astfel, ori de cate ori, este pus in discutie insusi dreptul patrimonial asupra imobilului, este
necesara formularea actiunii de rectificare de carte funciara ulterior sau concomitent cu actiunea de
fond, iar atunci cand este suficientd dispozitia instantei cu privire la rectificarea starii tabulare, ca
operatiune tehnica numai prin verificarea, de catre aceasta a conformitatii cartii funciare cu situatia
juridicd reald a imobilului, aceasta se va realiza in cadrul unei actiuni de rectificare de carte funciara
autonome.

Aceastd concluzie, pleacd si de la obiectul insusi al Cartilor Funciare, de publicitate
imobiliard, de opozabilitate fatd de terti, niciodata o actiune in rectificare nu va putea transa
aspectele litigioase pe fondul raporturilor juridice dintre parti, aceste aspecte putand face numai
obiectul unei actiuni pe fond, ci numai aspecte care tin exclusiv de procedura de inscriere in cartea
funciara reglementati de Legea nr. 7/1996, precum si de dispozitiile de drept material cuprinse in
Codul Civil.

in aceste conditii, alaturi de jurisprudenta citatd®®, considerdm c, atunci cand legiuitorul,
care a inteles sa nu faca o distinctie foarte clara, intre situatiile in care trebuie formulata o actiune de
fond Tnainte sau concomitent cu cea de rectificare, de rectificarea ca operatiune tehnica dispusa prin
hotarare judecatoreascd, vorbeste de acesta in cuprinsul art. 907 si 908 Cod Civil, trebuie inteles
actul jurisdictional al instantei de judecatd in cadrul unei actiuni de rectificare autonome si nu in
cadrul sau dupa actiunea de fond.

In opinia noastra, suficienta demersului procesual al investirii instantei cu o actiune reala
precum cea in rectificare de carte funciara, intrucat este aparat un drept real asupra unui imobil, are
in vedere acele situatii in care este necesara numai verificarea conformitatii dintre starea tabulara si
situatia juridica reala a acestuia.

13 a se vedea si Decizia civila nr. 353 R/ 17.03.2015 pronuntati de Curtea de Apel Bucuresti — Sectia a IV a Civila, pag
7 in https://www.jurisprudenta.com/jurisprudenta/speta-blljccz/.

4 a se vedea si Decizia civila nr. 353 R/ 17.03.2015 pronuntati de Curtea de Apel Bucuresti — Sectia a IV a Civila, pag
7 in https://www.jurisprudenta.com/jurisprudenta/speta-blljccz/.

1> Decizia civila nr. 353 R/ 17.03.2015 pronuntatid de Curtea de Apel Bucuresti — Sectia a IV a Civild, pag 7 in
https://www.jurisprudenta.com/jurisprudenta/speta-b1ljccz/.
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Astfel, consideram ca, stabilirea cazurilor de rectificare, autonom formulate de o actiune de
fond, adica fara o asemenea cerere in instanta, tine de identificarea cazurilor in care este evidentiat
aspectul static al securitdtii raporturilor juridice civile, adicd al acela care priveste
conservarea/apararea continutului juridic creat in jurul drepturilor subiective patrimoniale valabil
dobandite asupra unui mobil.

Aspectul dinamic al securitatii drepturilor patrimoniale, care are In vedere circuitul juridic al
bunurilor imobile, adica al transmiterii acestora, va reclama in toate cazurile, formularea unei
actiuni de fond, in cadrul carora instanta de judecata va trebui sa stabileascd, mai intai
nevalabilitatea actului juridic, temei al inscrierii eronate, pentru ca apoi sa poatd fi dispusd —
concomitent, in subsidiar sau ulterior prin hotarare, rectificarea situatiei tabulare conform art. 908
pct. 1 partea a doua, pct. 3 partea a doua si pct. 4 Codul Civil.

De lege ferenda, consideram ca, in vederea elimindrii confuziilor din practica, este necesara
reglementarea, de o maniera mai clard a terminologiei folosite, atunci cand se vorbeste de hotarare
judecdtoreasca si de actiunea de fond, prin realizarea distinctiei dintre rectificare, ca operatiune
tehnicd si ca actiune judecatoreasca, dar si al stabilirii unor criterii de identificare al situatiilor
mentionate.

Asadar, revine sarcina instantei de judecata, dar si al aparatorilor partilor ca, de la caz la caz,
sa stabileasca daca situatia din litigiu, reclama numai o discutie cu privire la existentei/inexistenta
unei neconformitati a evidentelor funciare cu realitatea juridica a imobilului pentru a vedea daca
actiunea 1n rectificare de carte funciara este conditionatd sau nu de o hotdrare data intr-un proces pe
fondul dreptului subiectiv.



