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Direcția Juridică și Administrarea Patrimoniului

Înscrierea drepturilor tabulare în 
cartea funciară
Prin intermediul Noului Cod civil, noi valenţe şi recunoaşteri capătă elementele juridice de carte funciară. 

Primul aspect important este legat de includerea aspectelor de carte funciară, reglementate până în prezent de Legea nr. 7/1996, în cuprinsul  Noului Cod civil.
Cartea funciară descrie imobilele şi arată drepturile reale ce au ca obiect aceaste bunuri. În cazurile prevăzute de lege pot fi înscrise în cartea funciară şi alte drepturi, fapte sau raporturi juridice, dacă au legătură cu imobilele cuprinse în cartea funciară.

Prin imobil, în sensul prezentului titlu, se înţelege una sau mai multe parcele de teren alăturate, indiferent de categoria de folosinţă, cu sau fără construcţii, aparţinând aceluiaşi proprietar, situate pe teritoriu unei unităţi administrativ-teritoriale şi care sunt identificate printr-un număr cadastral unic.
 Înscrierile în cartea funciară sunt de 3 feluri: 
· intabularea;
·  înscrierea provizorie;
·  notarea. 
Intabularea este acea înscriere ce are ca obiect drepturi reale imobiliare care produc efecte imediate și definitive, de la data înregistrării cererii de înscriere. Sunt supuse intabulării în cartea funciară, ca înscriere definitivă, dreptul de proprietate și celelalte drepturi reale asupra unui imobil. Aceste drepturi se sting numai prin radierea lor din cartea funciară, cu consimțământul titularului dreptului, dat prin înscris autentic notarial, consimțământ ce nu se cere dacă dreptul se stinge prin decesul titularului ori prin împlinirea termenului arătat în înscriere sau, după caz, prin încetarea existenței juridice a titularului, dacă acesta era o persoană juridică. 
Dacă dreptul ce urmează să fie radiat este grevat în folosul unei terţe persoane, radierea se va face cu păstrarea dreptului acestei persoane, cu excepţia cazurilor anume prevăzute de lege.
Hotărârea judecătorească definitivă sau, în cazurile prevăzute de lege, actul autorităţii administrative va înlocui acordul de voinţă cerut în vederea înscrierii drepturilor reale sau, după caz, consimţământul titularului.
Nu sunt supuse întabulării drepturile care provin din moștenire, accesiune naturală, vânzare silită, expropiere pentru cauză de utilitate publică, precum și în alte cazuri expres prevăzute de lege. Totuși, titularul drepturilor dobândite într-unul din modurile descrise mai sus nu va putea 
dispune de acestea decât după înscrierea valabilă a lor în cartea funciară relevantă. Cu toate acestea, în cazul vânzării silite, dacă urmărirea imobilului nu a fost în prealabil notată în cartea funciară, drepturile reale astfel dobândite nu vor putea fi opuse terţilor dobânditori de bună-credinţă.
Înscrierea provizorie reprezintă operațiunea prin care transmiterea, constituirea, modificarea sau stingerea unui drept real imobiliar devine opozabilă față de terți, sub condiția și în măsura justificării ei.
Justificarea unei înscrieri provizorii se face cu consimțământul celui împotriva căruia s-a efectuat înscrierea provizorie dat în formă autentică sau o hotărâre judecătorească definitivă, cât și la baza radierii unei astfel de înscrieri provizorii, respectiv, hotărârea judecătorească de validare rămasă definitivă, consimțământul creditorului dat în formă autentică, procesul-verbal întocmit de executorul judecătoresc prin care se constată acceptarea plății sau încheierea întocmită de acesta prin care se constată efectuarea plății, rămasă definitivă.
Înscrierea provizorie este o înscriere condiţională sau, după caz, imperfectă (săvârşită în scopul de a conserva un drept câştigat în temeiul unei hotărâri judecătoreşti care nu este irevocabilă).
Înscrierea provizorie în cartea funciară se va putea cere:
1. dacă dreptul real dobândit este afectat de o condiţie suspensivă ori rezolutorie sau dacă priveşte ori grevează o construcţie viitoare; în cazul înscrierii provizorii având ca obiect o construcţie viitoare, justificarea acesteia se face în condiţiile legii;

2. dacă, în temeiul unei hotărâri care nu este încă definitivă, partea căzută în pretenţii a fost obligată la strămutare, constituirea sau stingerea unui drept tabular ori cel care administrează bunurile unei alte persoane a fost obligat să dea o garanţie ipotecară;
3. dacă debitorul a consemnat sumele pentru care a fost înscrisă ipoteca;

4. dacă se dobândeşte un drept tabular înscris provizoriu;

5. dacă ambele părţi consimt doar pentru efectuarea unei înscrieri provizorii.
Aşadar, înscrierea definitivă şi înscrierea provizorie sunt înscrieri autonome cu regim juridic distinct şi, prin urmare, ele nu trebuie confundate. Între ele există atât asemănări, cât şi deosebiri.
Principalele asemănări sunt următoarele:

- ambele au ca obiect drepturi tabulare;

- ambele produc efecte de la data înregistrării cererii de înscriere. 

Deosebirile sunt, însă, mult mai importante, şi anume:
 - ca obiect: pe când înscrierile definitive au ca obiect şi notarea unor drepturi personale, acte sau fapte juridice referitoare la starea şi capacitatea persoanelor, aflate în legătură cu imobilele cuprinse în cartea funciară, înscrierile provizorii vizează numai drepturile tabulare;

- ca efecte: pe când înscrierea definitivă produce efecte imediate fără a fi condiţionată de justificarea ei ulterioară sau de îndeplinirea alt​or formalităţi suplimentare, înscrierea provizorie produce efecte imediate, însă condiţionate de justificarea ei ulterioară;

- ca sancţiune: rectificarea unei înscrieri definitive nu va fi opozabilă persoanelor împotriva cărora acţiunea nu a fost admisă sau care nu sunt apărate de publicitatea materială a cărţilor funciare; dimpotrivă nejustificarea unei înscrieri atrage, la cererea celui interesat, radierea ei şi a tuturor înscrierilor care s-au făcut condiţionat de justificarea acesteia, indiferent de numărul sau natura acestora şi fără a se putea invoca publicitatea materială a cărţilor funciare de către terţii subdobânditori.
Notarea este acea înscriere în cartea funciară care are ca obiect menționarea existenței unor drepturi personale, fapte sau raporturi juridice strâns legate de drepturile tabulare și de titularii lor, pentru a le face opozabile terților sau a le aduce la cunoștința acestora în scop de informare.

Sunt supuse notării în cartea funciară:

1. punerea sub interdicție judecătorească și ridicarea acestei măsuri;

2. cererea de declarare a morții unei persoane fizice, hotărârea judecătorească de declarare a morții și cererea de anulare sau de rectificare a hotărârii judecătorești de declarare a morții;

3. calitatea de bun comun a unui imobil;

4. convenția matrimonială, precum și modificarea sau, după caz, înlocuirea ei;

5. destinația unui imobil de locuință a familiei;

6. locațiunea și cesiunea de venituri;

7. aportul de folosință la capitalul social al unei societăți;
8. interdicția convențională de înstrăinare sau de grevare a unui drept înscris;
9. vânzarea făcută cu rezerva dreptului de proprietate;

10. dreptul de a revoca sau denunța unilateral contractul;

11. pactul comisoriu și declarația de rezoluțiune sau de reziliere unilaterală a contractului;

12. antecontractul și pactul de opțiune;

13. dreptul de preemțiune născut din convenții;

14. întenția de a înstrăina sau de a ipoteca;

15. schimbarea rangului ipotecii, poprirea, gajul sau constituirea altei garanții reale asupra creanței ipotecare;

16. deschiderea procedurii insolvenței, ridicarea dreptului de administrare al debitorului supus acestei măsuri, precum și închiderea acestei proceduri;

17. sechestrul, urmărirea imobilului, a fructelor ori veniturilor sale;
18. acțiunea în prestație tabulară, acțiunea în justificare și acțiunea în rectificare;

19. acțiunile pentru apărarea drepturilor reale înscrise în cartea funciară, acțiunea în partaj, acțiunile în desființarea actului juridic pentru nulitate, rezoluțiune ori alte cauze de ineficacitate, acțiunea revocatorie, precum și orice alte acțiuni privitoare la alte drepturi, fapte, alte raporturi juridice în legătură cu imobilele înscrise;

20. punerea în mișcare a acțiunii penale pentru o înscriere în cartea funciară săvârșită printr-o faptă prevăzută de legea penală.
Termenul legal de decădere pentru notările ce vizează intenția de vânzare sau de ipotecare a unui imobil este de 3 luni de la data înregistrării cererii. Anul, luna și ziua în care notarea își pierde efectul vor fi menționate atât în notare, cât și în încheierea ce a dispus-o.
Se poate nota în cartea funciară și promisiunea de a încheia un contract având ca obiect dreptul de proprietate asupra imobilului sau un alt drept în legătură cu acesta, dacă promitentul este înscris în cartea funciară ca titularul dreptului care face obiectul promisiunii, iar antecontractul, sub sancţiunea respingerii cererii de notare, prevede termenul în care urmează a fi încheiat contractul de vânzare cumpărare. Notarea promisiunii poate fi făcută în termenul stipulat în antecontract pentru executarea sa, dar nu mai târziu de 6 luni de la expirarea lui.
Promisiunea se va putea radia, dacă cel îndreptăţit nu a cerut instanţei pronunţarea unei hotărâri care să ţină loc de contract, în termen de 6 luni de la trecerea termenului fixat pentru închirierea lui sau dacă, între timp, imobilul a fost definitiv adjudecat în cadrul vânzării silite de către un terţ care nu este ţinut să răspundă de obligaţiile promitentului.
Procedura de înscriere în cartea funciară
Cererea de înscriere în cartea funciară se va depune la birourile teritoriale ale oficiului teritorial și va fi însoțită de înscrisul original sau de copia legalizată de pe acesta, prin care se constată actul sau faptul juridic a cărui înscriere se cere. În cazul hotărârii judecătorești, se va prezenta o copie legalizată, cu mențiunea că este definitivă și irevocabilă.

Înscrierile în cartea funciară se efectuează la cererea părților interesate, cu excepția cazurilor în care legea prevede înscrierea din oficiu, cererea de înscriere se va transmite la biroul teritorial în circumscripția căruia este situat imobilul.
În cazul în care registratorul admite cererea, dispune intabularea sau înscrierea provizorie, după caz, prin încheiere. Dacă el constată că cererea de înscriere în cartea funciară nu întrunește condițiile legale, urmează a o respinge, prin încheiere motivată.
Încheierea se comunică celui care a cerut înscrierea sau radierea unui act sau fapt juridic, precum și celorlalte persoane interesate potrivit mențiunilor din cartea funciară, cu privire la imobilul în cauză, în termen de 15 zile de la pronunțarea încheierii, dar nu mai târziu de 30 de zile de la data înregistrării cererii.
Persoanele interesate sau notarul public pot formula cerere de reexaminare a încheierii de admitere sau de respingere, în termen de 15 zile de la comunicare, care se soluționează în termen de 20 de zile prin încheiere de către registratorul-șef din cadrul oficiului teritorial în raza căruia este situat imobilul. În vederea soluționării cererii de reexaminare, persoana interesată va putea completa dosarul cu documentele necesare, la solicitarea registratorului-șef. Împotriva încheierii de reexaminare cei interesați sau notarul public pot formula plângere, în termen de 15 zile de la comunicare. Cererea de reexaminare și plângerea împotriva încheierii se depun la biroul teritorial și se înscriu din oficiu în cartea funciară. Oficiul teritorial este obligat să înainteze plângerea judecătoriei în a cărei rază de competență teritorială se află imobilul, însoțită de dosarul încheierii și copia cărții funciare.
Plângerea împotriva încheierii se poate depune de cei interesați sau notarul public și direct la judecătoria în a cărei rază de competență teritorială se află imobilul, situație în care instanța va solicita din oficiu biroului teritorial comunicarea dosarului încheierii și copia cărții funciare, precum și notarea plângerii în cartea funciară.

Hotărârea pronunțată de judecătorie poate fi atacată numai cu apel, iar hotărârea judecătorească definitivă pronunțată în cauză se comunică, din oficiu, biroului teritorial  de către instanța care s-a pronunțat ultima asupra fondului. Încheierea făcută în temeiul acestei hotărâri judecătorești își produce efectele de la înregistrarea cererii de înscriere la biroul teritorial, iar în cazul respingerii plângerii celui interesat prin hotărâre judecătorească definitivă, notările făcute se radiază din oficiu.
Soluționarea plângerii împotriva încheierii de carte funciară, a acțiunii în justificare tabulară, în rectificare, precum și prestație tabulară se face fără citarea oficiului teritorial.
Data producerii efectelor înscrierilor
Înscrierile în cartea funciară îşi vor produce efectele de la data înregistrării cererilor, ţinându-se însă cont de data, ora şi minutul înregistrării acestora în toate cazurile în care cererea a fost depusă personal, prin mandatar ori notar public sau, după caz, comunicată prin telefax, poştă electronică ori prin alte mijloace ce asigură transmiterea textului şi confirmarea primirii cererii de înscriere cu toate documentele justificative.

În cazul drepturilor de ipotecă, ordinea înregistrării cererilor va determina şi rangul acestora. Dacă mai multe cereri s-au primit în aceeaşi zi prin poştă sau curier, drepturile de ipotecă vor avea acelaşi rang, iar celelalte drepturi vor dobândi numai provizoriu rang egal, urmând ca instanţa să se pronunţe, la cererea oricărei persoane interesate, asupra rangului şi, dacă va fi cazul, asupra radierii înscrierii nevalabile.

În cazul în care două sau mai multe drepturi au primit provizoriu rang egal, potrivit celor de mai sus, indiferent de data certă a titlurilor aflate în concurs, cel care a fost pus în posesia bunului sau, după caz, cel faţă de care debitorul şi-a executat cel dintâi obligaţiile ce îi incumbă, cu excepţia drepturilor de ipotecă care vor avea acelaşi rang. În situaţia în care niciunul din dobânditori n-a fost pus în posesia bunului sau, după caz, debitorul nu şi-a executat obligaţiile faţă de niciunul dintre ei, va fi preferat cel care a sesizat cel dintâi instanţa de judecată.
Rectificarea înscrierilor în cartea funciară
Când o înscriere făcută în cartea funciară nu corespunde cu situaţia juridică reală, se poate cere rectificarea acesteia.

Prin rectificare se înţelege radierea, îndreptarea sau corectarea oricărei înscrieri inexacte efectuate în cartea funciară.
Orice persoană interesată poate cere rectificarea unei intabulări sau înscrieri provizorii, dacă:

1. înscrierea sau încheierea nu este valabilă ori actul în temeiul căruia a fost efectuată înscrierea a fost desființat, în condițiile legii, pentru cauze ori motive anterioare sau concomitente încheierii ori, după caz, emiterii lui;
2. dreptul înscris a fost greșit calificat;

3. nu mai sunt întrunite condițiile de existență a dreptului înscris sau au încetat efectele actului juridic în temeiul căruia s-a făcut înscrierea;
4. înscrierea în cartea funciară nu mai este, din orice alte motive, în concordanță cu situația juridică reală a imobilului;

De asemenea, orice persoană interesată va putea cere rectificarea unei notări în cazurile prevăzute mai sus, precum și ori de câte ori, din alte cauze, notarea nu este sau a încetat să fie exactă.   
Rectificarea înscrierilor în cartea funciară se poate face fie pe cale amiabilă, prin declarație autentică notarială a titularului dreptului ce urmează a fi radiat sau modificat, fie, în caz de litigiu, prin hotărâre judecătorească definitivă.
Când înscrisul în cartea funciară urmează a fi rectificat, titularul lui este obligat să predea celui îndreptățit, odată cu consimțământul dat în formă autentică notarială pentru efectuarea rectificării, și înscrierile necesare, iar în caz contrar, persoana interesată va putea solicita instanței să dispună înscrierea în cartea funciară. În acest din urmă caz, hotărârea instanței de judecată va suplini consimțământul la înscriere al părții care are obligația de a preda înscrisurile necesare rectificării.
Acțiunea de rectificare va fi, după caz, în funcție de categoriile de persoane împotriva cărora se îndreaptă:

· imprescriptibilă, în cazul dobânditorilor nemijlociţi şi al terţilor subdobânditori de rea-credinţă;

· prescriptibilă, în cazul terţilor subdobânditori de bună-credinţă, aici impunându-se  o dublă distinţie:

a. în cazul terţilor dobânditori de bună-credinţă printr-un act cu titlu oneros, termenul de promovare a acţiunii în rectificare de carte funciară este, după caz, de 3 ani, socotiţi de la data înregistrării cererii de înscriere formulate de către dobânditorul nemijlocit al dreptului a cărui rectificare se cere sau 1 an, socotit de la comunicarea încheierii, în cazul în care încheierea prin care s-a ordonat înscrierea care face obiectul acţiunii în rectificare a fost comunicată celui îndreptăţit;

b. în cazul terţilor subdobânditori  de bună-credinţă printr-un act cu titlu gratuit, termenul de promovare a acţiunii în rectificare de carte funciară este de 5 ani, socotiţi de la înregistrarea cererii lor de înscriere (adică de la data înregistrării cererii acestora).

Termenele de 3 ani, respectiv 1 an, precum şi cel de 5 ani sunt termene de decădere, motiv pentru care nu vor fi supuse unor cauze de întrerupere sau suspendare. 
Hotărârea prin care se admite rectificarea unei înscrieri nu va aduce atingere drepturilor înscrise în folosul celor care nu au fost părți în cauză.

Dacă însă acțiunea în rectificare a fost notată în cartea funciară, hotărârea judecătorească de admitere se va înscrie, din oficiu, și împotriva acelora care au dobândit vreun drept tabular după notare, care se va radia odată cu dreptul autorului lor.

Erorile materiale săvârșite cu prilejul înscrierilor efectuate în cartea funciară, altele decât cele care constituie cazuri de rectificare, se pot îndrepta la cerere sau din oficiu.
Proprietarul imobilului înscris în cartea funciară va putea cere oricând modificarea mențiunilor din cartea funciară privitoare la descrierea,  destinația sau suprafața acestuia, în condițiile legii.
ÎNTOCMIT,
Consilier juridic – Mădălina Vasile
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