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ARTICOLE

PUBLICITATEA NOTARII CLAUZEI DE INALIENABILITATE EXPRESA SI
SUBINTELEASA TN CONVENTIILE PRIVITOARE LA IMOBILE

Andrea Annamaria CHIS"

Résumé : La publicité de la clause d’inaliénabilité expresse et implicite dans les
conventions concernant des imeubles. La publicité de la clause d’inaliénabilité expresse et
implicite dans les conventions concernant des imeubles. Le nouveau code civil roumain comprends
un titre spécial dédié a la publicité immobiliére: le Titre VIl Le livre foncier du troisieme livre Des
biens. L'art. 902 concernant les actes et les faits soumis a la notation énumére expressément
l'interdiction d'aliéner et de grever un droit inscrit, ainsi que d'autres actes juridiques qui produisent
le méme effet, question qui ne résulte pas d'une maniére expresse de son contenu.

Compte tenant I'art. 627 alin. 4 qui réglemente la clause d'inaliénabilité implicite, on a
essayé d'identifier les actes juridiques soumis a la notation dans le livre foncier qui comprennent
une telle clause. On a fait a cette fin une paralléle entre la clause d'inaliénabilité et celle
d'insaisissabilité, afin de déterminer si les deux s'impliquent réciproquement.

On a formulé a la fin des conclusions sur les effets de la notation des actes juridique
comprenant une clause d'inaliénabilité expresse ou implicite sur les inscriptions antérieures,
ainsi que sur la possibilité d'effectuer des inscriptions ultérieures, sur la sanction du manquement
a cette clause et sur les remedes offerts par le code ou par les lois spéciales.

Mots clés : notation, interdiction d’aliéner, clause d’inaliénabilité, clause d’insaisissabilité

Cuvinte cheie: notare, interdictie de instrdinare, clauzd de inalienabilitate, clauzd
de insesizabilitate

1. Notarea — notiune, obiect, sediul materiei

Notarea este reglementata in Capitolul Ill Notarea unor drepturi, fapte si
raporturi juridice al Titlului VII Cartea funciara, al Cartii a lll-a Despre bunuri a
noului cod.

Asa cum rezulta chiar din titlul capitolului ce constituie sediul principal al
materiei, notarea este inscrierea ce are ca obiect alte drepturi decat cele tabulare,
fapte sau raporturi juridice in legatura cu imobilul (art. 881 alin. 2 teza a ll-a NCC
vorbind si de acte, nu doar de fapte), ea dispunandu-se, ca si inscrierea provizorie, asa
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cum rezultd din art. 881 alin. 2 NCC si 909 alin. 2 NCC, numai in cazurile anume
prevazute de lege, avand de regula efect de opozabilitate sau, cu titlu de exceptie,
doar de informare.

Cazurile expres prevazute de lege sunt cele aratate in art. 902-906 NCC,
precum si in alte texte ale codului sau ale unor legi speciale’.

Conform noului cod, respectiv art. 902 alin. 1 si art. 881 alin. 1 teza a ll-a,
obiectul notarii il constituie alte drepturi decdt cele tabulare, acte, fapte sau raporturi
juridice in legdturd cu imobilul.

Vechea lege a cartilor funciare, in art. 81, referitor la notarile cu efecte de
opozabilitate si art. 82, privind notarile cu caracter de informare (desi nu folosea acest
termen, ci, ca si art. 903 din noul cod, vorbea de notari ce pot fi efectuate fara ca
opozabilitatea fata de tertele persoane sa atarne de aceasta inscriere), nu definea la
modul general obiectul acestei categorii de inscrieri, insa acesta rezulta din dispozitiile
privind cuprinsul cartii funciare, respectiv art. 141, referitor la cuprinsul partii a ll-a, care,
la punctul 5 reglementa inscrierea faptelor, drepturilor personale sau a altor raporturi
juridice, precum si actiunile referitoare la proprietate, precum si din art. 142, privind
cuprinsul partii a lll-a, pct. 2, ce prevedea ca aceasta parte cuprinde inscrieri referitoare
la faptele, drepturile personale sau alte raporturi juridice, precum si la actiunile
privitoare la celelalte drepturi tabulare.

Art. 38 din legea cadastrului (abrogat prin art. 87 pct. 4 din Legea nr. 71/2011)
definea obiectul notarii ca fiind actele si faptele juridice privitoare la drepturile personale,
la starea si capacitatea persoanelor in legdturd cu imobilele inscrise in cartea funciard.

Din analiza notarilor prevazute de cod, atat in capitolul consacrat acestora, cat si
in dispozitii din alte parti ale acestuia, rezulta ca legiutorul, desi a folosit o formulare partial
diferita de cea din vechile reglementari, nu are o viziune noua asupra obiectului acestora.
Bundoard, prevede in continuare notarea actiunilor ce au legatura cu imobilul (in art. 902
alin. 2 pct. 19), doar c3, in textul art. 902 alin. 1 NCC, unde defineste obiectul notarilor, nu
prevede distinct notarea actiunilor privind drepturi inscrise in cartea funciara. De
asemnea, reglementeaza in continuare notarea actelor referitoare la drepturi ce nu sunt
reale (art. 881 alin. 1 NCC, art. 902 alin. 2 pct. 4, 6, 7 NCCetc.), desi nu le specifica expres in
capitolul referitor la notare (omitandu-le chiar din titlul acestuia).

2. Efectele notarilor

Din compararea textelor art. 902 NCC, referitor la actele sau faptele supuse
notdrii si art. 903 NCC, ce priveste actele sau faptele care pot fi notate in cartea
funciara, notarea, in raport de obiectul ei, poate avea un efect de opozabilitate, in
cazurile prevazute de art. 902 si de informare, in cele enumerate art. 903.
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2.1 Notari cu efect de opozabilitate absoluta si relativa

Textul art. 902 alin. 1 NCC, prevede ca , drepturile, faptele sau alte raporturi
juridice prevazute la art. 876 alin. 2 devin opozabile tertelor persoane exclusiv prin
notare, daca nu se dovedeste ca au fost cunoscute pe alta cale, in afara cazului in care
din lege rezultd cd simpla cunoastere a acestora nu este suficientd pentru a suplini
lipsa de publicitate (s.n).”

Tertii, conform alin. 3 al aceluiasi articol, sunt cei care au dobandit un drept
real sau un alt drept in legdtura cu imobilul inscris in cartea funciara.

Din textul art. 902 alin. 1 NCC, rezulta ca, de reguld, cunoasterea drepturilor,
faptelor sau altor raporturi juridice in afara cartii funciare are efect de opozabilitate a
acestora fata de terti, chiar in lipsa inscrierii, insa, cu titlu de exceptie, cunoasterea
efectiva nu face opozabile drepturile, faptele sau alte raporturi juridice supuse notarii
atunci cand legea leaga efectul de opozabilitate doar de realizarea publicitatii.

Tocmai de aceea, in doctring, se si vorbeste despre un efect de opozabilitate
absolutd (in cazul notarii unor drepturi personale si a altor raporturi juridice, cum ar fi
interdictia conventionala de instrdinare si grevare, promisiunea de a incheia un contract
viitor, dreptul de preemtiune conventional, gajul asupra creantei ipotecare, schimbarea
rangului ipotecii, contractele de inchiriere sau cesiune de venituri etc., a notarii intentiei
de ainstraina sau greva, a notarii sechestrului, urmaririi imobilului sau veniturilor sale) si
de un efect de opozabilitate relativd (in situatia notarii unor drepturi personale sau altor
raporturi juridice, cum ar fi chitanta de plata a anticipata a chiriei, art. 1.815 NCC,
notarea actiunilor in justitie, cdilor de atac si a altor raporturi juridice similare, cum ar fi
actiunile privitoare la drepturile tabulare, cele privind ineficacitatea actelor juridice ce
au stat la baza inscrierii, partajul, actiunile de carte funciara, incheierea de respingere a
cererii de inscriere si ciile de atac impotriva acesteia etc.) %.

in caz de concurs intre dobanditori de la acelasi autor, insa, textul art. 902 alin.
1 teza a ll-a NCC face trimitere la regulile aplicabile drepturilor reale, cuprinse in art.
890-892, 896 si 897 NCC, reguli ce presupun inscrierea dreptului. Si atunci, ne intrebam
legitim, daca exista opozabilitate in afara inscrierii, exista si preferinta in afara ei, in ceea
ce priveste imobilele inscrise in cartea funciara? Cu alte cuvinte, fata de cine e opozabil
un drept de creanta neinscris? Daca cel fatd de care este invocat dreptul de creanta
neinscris nu este inscris, la randul sau, exista criterii in afara cartii pentru a fi preferat
unul sau altul dintre drepturi? Se aplica principiul prioritatii titlurilor, aparent repudiat
de cod? Credem ca raspunsul trebuie sa fie negativ. Asadar, in caz de conflict de
drepturi, unul dintre cei doi trebuie sa se inscrie pentru a putea invoca dreptul sau fata
de cel care a dobandit un drept concurent de la acelasi autor.
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Fata de cine, dintre cei care il cunosc, e opozabil dreptul neinscris, in
sensul art. 902 alin. 1 teza | NCC? Credem ca, de fapt, dreptul ramane opozabil
doar cocontractantului, ceea ce diferentiaza dreptul de creanta de cel real, ce nu
se transmite nici intre parti fara inscriere (art. 885 alin. 1 NCC).

2.2 Notari cu efect de informare absoluta si relativa

Potrivit dispozitiilor art. 903 NCC, ,,se vor putea nota incartea funciara, fdrd ca
opozabilitatea fatd de terti sd depindd de aceastd inscriere”(s.n.), incapacitatea sau
restrangerea prin efectul legii a capacitatii de exercitiu, declaratia de utilitate publica
n vederea exproprierii unui imobil, precum si orice fapte sau raporturi juridice care au
legatura cu imobilul si care sunt prevazute in acest scop de lege.

Precum se poate observa din formularea textului, aceasta notare cu efect de
informare are ca obiect doar fapte sau raporturi juridice in legatura cu imobilul.

Si in cazul efectului de informare se vorbeste de o informare absolutd (in
situatia interdictiei legale de instrainare sau grevare, a calitatii de monument istoric a
imobilului, a lucrarilor de expropriere) si de una relativd (in ceea ce priveste incapacitatea
totald sau partiala de exercitiu a titularului dreptului tabular, notarea calitatii de bun
comun, hotararea judecatoreasca declarativa de moarte a titularului dreptului tabular
inscris in cartea funciard etc)®.

in aceastd situatie, ins3, terminologia deriva din clasificarea tertilor fata de
care ar trebui sa-si produca efectul raportul juridic sau faptul juridic.

Astfel, in cazul efectului de informare absoluta, chiar in cazul lipsei notarii,
faptul juridic sau raportul juridic este opozabil oricarui dobanditor, precum si celor
care au dobandit drepturi de la acesta.

in situatia efectului de informare relativd, ins3, trebuie s distingem intre
dobanditorul nemijlocit si subdobanditorul unui drept constituit sau transmis de
acesta. Aceasta, deoarece dobdnditorul nemijlocit are obligatia de a cerceta cuprinsul
cartii funciare si inscrisurile care il completeaza, conform dispozitiilor art. art. 901 alin. 2
NCC privind dobandirea cu bund credintd a unui drept tabular, formularea codului fiind
partial diferita de cea cuprinsa in art. 33 din vechea lege a cartilor funciare si art. 31
alin. 2 din legea cadastrului®. Aceast3 obligatie nu incumba, insa, subdobdnditorului, el
avand obligatia de a cerceta doar titlul autorului sau, nu si titlurile in baza carora au
fost inscrise drepturi in favoarea antecesorilor tabulari ai autorului sdu. De aceea, in
lipsa notarii, faptele sau raporturile juridice respective sunt opozabile, in cazul
informarii relative, doar dobanditorului nemijlocit. Daca, insa, acesta transmite sau
constituie drepturi in favoarea unui subdobanditor, acesta din urma se va putea apara
invocand lipsa notarii, tocmai pentru ca nu avea obligatia sa verifice validitatea ntregului
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sir al transmisiunilor succesive. S-a spus ca astfel de notari au valoarea relativa, pentru
ca ocrotesc doar intereselor tertilor subdobanditori, nu si pe dobanditorii nemijlociti,

v uana

cirora faptele juridice sau raporturile juridice le sunt opozabile si fird inscriere.

2.3 Efectul constitutiv de drepturi reale al notarii intentiei de a instraina
sau de a ipoteca

Notarea intentiei de a instrdina sau de a ipoteca este prevazuta de art. 902
alin. 2 pct. 14 NCC si are o reglementare distincta si in art. 904 si 905, dupa modelul
vechii legi a cartilor funciare (este vorba de art. 81 pct. 11 si art. 88-94), pentru ca
produce efecte de drept substantial ce depasesc simpla opozabilitate a celorlalte
notari prevazute de art. 902 alin. 2 NCC. Tocmai de aceea, si legea cadastrului, care
lasa pe seama regulamentului de cadastru enumerarea faptelor si drepturilor personale,
a litigiilor referitoare la drepturile reale asupra imobilelor si a altor inscrieri cu caracter
temporar in legaturad cu imobilul (art. 42 din regulament), in art. 39 si 40 din lege,
cuprindea o reglementare distinct3 a intentiei de a instriina sau de a ipoteca®.

Noul cod prevede ca intentia de a instraina sau ipoteca trebuie notata in favoarea
unei persoane determinate, vechea reglementara fiind lacunara in acest sens, desi nu
se putea imagina notarea fara a fi determinata persoana in favoarea careia este
facutd. Noul cod a marit termenul in care notarea isi produce efectul, de la 2 luni la 3.

Astfel, in masura n care contractul se incheie in termenul de 3 luni de la data
Tnregistrarii, prevazut de lege, dreptul de proprietate sau de ipoteca imobiliara va avea
rangul notarii. Asadar, efectul constitutiv de drepturi reale al inscrierii in cartea funciard,
prevdzut de art. 885 alin. 1 NCC, printr-o fictiune, se va produce inca anterior incheierii
contractului ce constituie titlul in temeiul caruia se face inscrierea, si anume de la data
inregistrdrii cererii de notare a intentiei de a incheia contractul, orice inscriere
ulterioara ramanand fara efecte fata de cel in favoarea caruia a fost realizata notarea.

O astfel de notare nu doar face opozabila intentia de a instrdina sau ipoteca,
ci are efectul unei inscrieri provizorii, intrucat, daca se incheie contractul in termenul
prevazut de lege, dreptul real se dobdndeste retroactiv, de la data inregistrarii cererii
de notare.

Notarea nu indisponibilizeaza imobilul, dar, ca si in cazul inscrierii provizorii,
inscrierile ulterioare efectuate impotriva celui care a cdrui intentie de instrdinare sau
ipotecare a fost notatd se radiazd din oficiu, ca urmare a inscrierii dreptului real a
pentru a carui transmitere sau constituire a fost notata intentia in cartea funciara, in
masura Tn care inscrierea ulterioara este incompatibilda cu dreptul a carui intentie de
transmitere sau constituire a fost notata. De exemplu, daca se noteaza intentia de a
vinde imobilul, adica de a transmite dreptul de proprietate si ulterior se intabuleaza
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dreptul de proprietate sau orice alt drept real in favoarea unui tert, in interiorul
termenului de 3 luni prevazut de art. 904 NCC, acesta va fi radiat. Dac3, insa, se noteaza
intentia de a ipoteca, transferul proprietatii catre un tert nu va afecta drepturile
creditorului ipotecar, ipoteca avand rang anterior si conferind un drept de urmarire
titularului su’. Daca, dupd notarea intentiei de a ipoteca, se constituie un
dezmembramant al dreptului de proprietate ulterior notarii, cum ar fi un drept de
uzufruct, sunt aplicabile dispozitiile art. 2.360 NCC, potrivit carora ,,creditorul ipotecar
poate urmadri bunul in mainile oricui ar trece, fara a tine seama de drepturile reale
constituite sau Tnscrise dupa inscrierea ipotecii sale”.

Diferenta dintre notarea intentiei de a fnstraina sau ipoteca si inscrierea
provizorie a unui drept real sub conditie suspensiva rezulta din natura actului, in sens
de negotium, ce sta la baza inscrierii, intrucat, in cazul inscrierii provizorii, vorbim de
un contract translativ sau constitutiv de drept real, in timp ce, in situatia intentiei de a
instraina sau ipoteca, este vorba de o manifestare de vointa ce nu produce efecte
juridice decat daca este urmata de incheierea contractului la care se refera, partile
situandu-se in faza precontractuald de negocieri, in sensul art. 1.182-1.184 NCC,
titularul dreptului tabular fiind cel care aduce la cunostinta publica existenta acestor
negocieri, inscrierea ficandu-se la simpla sa cerere®. Nimic nu se opune, ins3, in opinia
noastr, la notarea ofertei de a contracta (art. 1.187 si urm. NCC). in cazul inscrierii
provizorii, se Tnscrie de la bun inceput insusi dreptul real, in timp ce, in situatia
prevazuta de art. 904 NCC, se inscrie doar intentia de a constitui sau transmite in
viitor un drept real.

Tocmai pentru ca este vorba de faza de negocieri precontractuale sau oferta de
a contracta, nu sunt aplicabile dispozitiile art. 627 alin. 4 NCC, potrivit carora ,,clauza de
inalienabilitate este subinteleasa in conventiile din care se naste obligatia de a trasmite
n viitor proprietatea catre o persoana determinata sau determinabild” (s.n.).

3. Notarea interdictiei de instrainare expresa

3.1. Notarea interdictiei de instrainare si grevare, a substitutei fideicomisare
si a clauzelor de insesizabilitate

a) Distinctia dintre inalienabilitatea conventionald si cea legald

Art. 902 alin. 2 pct. 8 NCC prevede notarea interdictiei de Tnstrdinare sau de
grevare a unui drept inscris in cartea funciard. Textul se refera la inalienabilitatea
conventionald, intrucat cea legala, instituita propter rem (cauza de indisponibilizare a
unor bunuri, cum e cazul celor din domeniul public sau al unora din domeniul privat
scoase temporar din circuitul civil) sau intuitu personae (care este o incapacitate de
folosint3), opereaza de drept, fara a fi necesara notarea in cartea funciara®.

127

SUBB lurisprudentia nr. 2/2012



Andrea Annamaria CHIS - PUBLICITATEA NOTARII CLAUZEI DE INALIENABILITATE
EXPRESA S SUBINTELEASA IN CONVENTIILE PRIVITOARE LA IMOBILE

De remarcat ca exista o necorelare terminologica intre reglementarea privind
cartea funciara si cea de principiu privind drepturile, faptele sau alte raporturi juridice
supuse fnscrierii. in noul cod, interdictia conventionald de instrdinare si grevare poarté
denumirea legala de clauzd de inalienabilitate si este reglementata in art. 626-629
NCC privind limitele conventionale ale dreptului de proprietate privata.

b) Sursele inalienabilitdtii instituitd prin vointa subiectului de drept

Potrivit art. 627 alin. 1 NCC, prin conventie sau testament, se poate interzice
instrdinarea unui bun pe o perioada de maxim 49 de ani.

Clauza de inalienabilitate poate sa imbrace si forma substitutiei fideicomisare
previzuta de art. 994-1.000 NCC'™, ce poate fi cuprinsg, la randul ei, intr-un contract
de donatie sau legat cuprins intr-un testament*.

c) Clauza de inalienabilitate expresd versus clauza de inalienabilitate
subinteleasd

Ea poate fi expresd sau subinteleasd, in conventiile din care se naste obligatia
de a transmite in viitor proprietatea catre o persoana determinata sau determinabila
(art. 627 alin. 4 NCC).

Ce inseamna obligatia de a transmite in viitor dreptul de proprietate? Este
vorba despre o obligatie de a face sau una de a da? Credem ca nu este vorba de o
obligatie de a da, chiar daca ea se naste dintr-un contract de vanzare cumparare si nu
dintr-un antecontract. Aceasta, deoarece, avand in vedere efectul constitutiv de
drepturi al intabuldrii, rezultand din dispozitiile art. 885 alin. 1 NCC, contractul de
vanzare cumparare 1si produce efectul translativ de proprietate doar la data inscrierii
dreptului in cartea funciara. Asa se si explica definitia contractului de vanzare
cumparare, cuprinsa Tn art. 1.650 alin. 1 NCC, ca fiind ,,contractul prin care vanzatorul
transmite sau, dupa caz, se obligd sa transmita cumparatorului proprietatea unui bun
n schimbul unui pret (...)” (s.n.). Desigur, aceasta daca facem abstractie de dispozitiile
tranzitorii cuprinse in art. 56 din Legea nr. 71/2011, ce amana producerea efectului
constitutiv de drepturi al intabularii pana la data finalizarii lucrarilor de cadastru pe
teritoriul unei unitati administrativ teritoriale, pana la acea data, inscrierea avand
efect de opozabilitate si dreptul transmitandu-se prin simpla incheiere a contractului.

Indiferent, insa, de efectul inscrierii si data dobandirii dreptului de proprietate
(aceea a incheierii contractului sau a Tnregistrarii cererii de inscriere in cartea funciara),
in cazul contractului de vanzare cumparare neafectat de vreo modalitate, nu se mai
pune problema inalienabilitatii, pentru ca, din reglementarea situatiei tertului dobanditor
de rea-credinta, cuprinsa in art. 892 NCC, rezulta ca vanzarea multipla a imobilului nu
atrage vreo sanctiune asupra celui care si-a inscris primul dreptul, chiar daca a
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incheiat ultimul contractul si a cunoscut existenta celui anterior, cu exceptia situatiei
in care |-a impiedicat, prin violenta sau viclenie, pe cel care a fost indreptatit, printr-un
act juridic valabil cu data certa anterioara, sa inscrie dreptul real in folosul sau. Asadar,
in situatia contractului de vanzare cumpdrare neafectat de modalitdti, nu sunt
aplicabile dispozitiile art. 629 alin. 2 NCC, ce permit anularea actului de instrainare
incheiat cu nerespectarea clauzei de inalienabilitate.

Conform dispozitiilor art. 60" din legea cadastrului, introdus prin Legea nr.
60/2012 privind aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 79/2011pentru
reglementarea unor masuri necesare intrarii in vigoare a Legii nr. 287/2009privind
Codul civil, ,,in categoria conventiilor prevazute de art. 627 alin. (4) din Codul civil, din
care se naste obligatia de a transmite in viitor proprietatea catre o persoana determinata
ori determinabil3, intra si antecontractele avand ca obiect transmiterea in viitor, prin
incheierea de contracte, a dreptului de proprietate asupra unui bun mobil sau imobil,
dupa caz, daca prin lege nu se prevede altfel.”

O conventie din care se naste obligatia de a transmite in viitor proprietatea
catre o persoana determinatd sau determinabild, in care clauza de inalienabilitate
este subinteleasd este, asadar, promisiunea unilaterald de vdnzare (art. 1.327, art.
1.669 alin. 3 NCC) sau promisiunea bilaterald de vanzare (art. 1.669 alin. 1 NCC), nu si
promisiunea unilaterald de cumparare, intrucat ratiunea inalienabilitatii este pastrarea
bunului Tn patrimoniul promitentului vanzator, pentru ca acesta sa-si poata executa
obligatia de a incheia in viitor contractul promis, translativ de proprietate.

Tot o conventie din care se naste obligatia de a transmite in viitor proprietatea
catre o persoana determinata sau determinabila este si vdnzarea cu rezerva proprietdtii
(art. art. 1.755 NCC), asupra careia vom reveni in sectiunea destinata notarii ei.

De retinut ca clauza de inalienabilitate subinteleasa este instituita in sarcina
instrainatorului si in favoarea dobanditorului, scopul ei fiind prezervarea dreptului de
proprietate in patrimoniul nstrainatorului pentru a putea fi transmis in viitor
dobanditorului. in cazul clauzei de inalienabilitate exprese, lucrurile stau invers, ea
este stipulatd in favoarea instrainatorului (sau a unui tert, eventual) si in sarcina
dobanditorului. De exemplu, un parinte doneaza copilului sau un imobil locuinta,
instituind o clauza de inalienabilitate Tn sarcina donatarului pe o perioada determinata
(de exemplu, pana la atingerea varstei la care 1l considera suficient de responsabil
pentru a dispune de bunurile sale sau pana la incheierea unei casatorii ori pana la
nasterea primului copil din casatorie etc.).

Pentru opozabilitatea clauzei de inalienabilitate exprese, trebuie indeplinite
formalitatile de publicitate prevazute de lege (art. 628 alin. 2 NCC), respectiv notarea
in cazul bunurilor imobile (art. 902 alin. 2 pct. 8 NCC). Tn ceea ce priveste substitutia
fideicomisara, art. 995 alin. 3 NCC, prevede ca aceasta sarcind este supusa notarii in
cartea funciara.
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Clauza de inalienabilitate subinteleasd nu se noteazd, dar opozabilitatea ei
este asiguratd de notarea antecontractului (art. 902 alin. 2 pct. 12, art. 906 NCC),
respectiv a vanzarii cu rezerva proprietatii (art. 902 alin. 2 pct. 9 NCC).

Termenul de 49 de ani, prevazut de art. 627 alin. 1 NCC, se refera doar la
clauza de inalienabilitate expresd, nu si la cea subinteleasa, prevazuta de alin. 4 al
aceluiasi articol, incepand sa curga de la data dobdndirii dreptului (in cazul clauzei
subintelese, fiind vorba de obligatia de a transmite in viitor proprietatea, dreptul nu se
dobandeste, inalienabilitatea fiind stabilita tocmai pentru a asigura dobandirea sa in
viitor de catre cel in favoarea caruia inalienabilitatea este instituita).

d) Termenul in care isi produce efectul clauza de inalienabilitate expresé

Pentru situatia in care, totusi, s-ar stipula un termen mai mare de 49 de ani,
legiutorul nu a prevazut, ca in cazul optiunii de rascumparare (art. 1.758 alin. 2 NCC),
reducerea acestuia la cel maxim previzut de lege. intr-o astfel de situatie, ca si in aceea
n care actul nu cuprinde durata inalienabilitatii, registratorul de carte funciara, obligat
fiind, conform art. 48 alin. 1 lit. a din legea cadastrului sa verifice daca actul in temeiul
caruia se cere inscrierea este incheiat cu respectarea ,formelor prescrise de lege”, va
respinge cererea in temeiul art. 63 alin. 171 din regulamentul de cadastru, pentru ca
actul nu indeplineste anumite ,,conditii speciale prevazute de reglementarile in vigoare”.

in ceea ce priveste momentul in care incepe sd isi produci efectul clauza de
inalienabilitate, in cazul dobandirii prin contract, avand in vedere efectul constitutiv al
nscrierii drepturilor reale prevazut de art. 885 alin. 1 NCC, dobandirea dreptului are loc
la data inregistrarii cererii de inscriere, acesta fiind, asadar, momentul ce marcheaza si
inceperea efectelor clauzei de inalienabilitate. Dacd avem in vedere dispozitiile
tranzitorii cuprinse in art. 56 din Legea nr. 71/2011, pana la definitivarea lucrarilor de
cadastru la nivelul unei unitati administrativ teritoriale inscrierea producand doar un
efect de opozabilitate, termenul incepe sa curga inca de la data incheierii contractului
(daca dobandirea dreptului nu este afectata de vreun termen sau conditie suspensiva).

in cazul testamentului, termenul curge de la data deschiderii succesiunii, care
este data mortii testatorului, mostenirea fiind un mod de dobéandire extratabular.

e) Actele in temeiul cdrora se poate efectua notarea

Notarea clauzei de inalienabilitate se face in baza certificatului de mostenitor
(atunci cand rezulta din testament), ce trebuie sa cuprinda o mentiune in acest sens
(desi textul art. 80 din Legea nr. 36/1995 a notarilor publici si activitatii notariale™,
privind cuprinsul certificatului de mostenitor, nu face referire expresa la sarcinile sau
clauzele de inalienabilitate stabilite prin testament) sau a contractului in baza caruia s-a
solicitat inscrierea (provizorie sau intabularea) dreptului real in favoarea dobanditorului.
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Pentru ca nu exista vreun text in procedura inscrierii cum este cel din art. 55
alin. 4 din Legea nr. 7/1996, ce prevede inscrierea din oficiu a ipotecilor legale,
aceasta notare, aparent, nu s-ar putea face din oficiu, odata cu inscrierea dreptului
real, ci doar la cererea celui in favoarea caruia este instituita clauza de inalienabilitate.
Numai ca, daca ar fi asa, notarea clauzei de inalienabilitate stabilita prin testament nu
s-ar mai realiza aproape niciodata.

Pentru a raspunde acestei probleme, trebuie sa avem in vedere textul art.
629 alin. 2 NCC, potrivit caruia, in cazul incalcarii clauzei de inalienabilitate de catre
dobanditor, instrainatorul sau tertul, daca inalienabilitatea s-a stipulat in favoarea
acestuia, pot cere anularea actului subsecvent incheiat cu nerespectarea clauzei. Cel
care a dobandit drepturi prin incheierea actului subsecvent nu este protejat de
cuprinsul cartii funciare, pentru ca trebuia sa verifice titlul autorului sau. Doar un tert
subdobanditor de buna credinta de la acesta ar beneficia de lipsa notarii clauzei si
aceasta doar in situatia in care cel n sarcina caruia a fost impusa inalienabilitatea a
fost inscris in cartea funciara timp de 3 ani (art. 909 alin. 3 NCC).

Tocmai pentru ca efectul de publicitate al cartii prevazut de art. 900 NCC este
suspendat timp de 3 ani chiar si fata de un tert de bun3 credint3*?, nu putem accepta
ideea unei inscrieri incomplete cu stiinta registratorului de carte funciara, care este
obligat sa verifice valabilitatea actelor ce stau la baza inscrierii, chiar daca este vorba
de motive de nulitate relativa, actele nule sau anulabile neputand fi inscrise in cartea
funciard'® . Este adevirat c3, in exemplul dat, nu se pune problema nevalabilititii
actului de instituire a inalienabilitatii, ci a celor ulterioare incheiate cu nesocotirea sa,
nsa nu putem accepta posibilitatea unei inscrieri al carei caracter incomplet ar putea
determina nevalabilitatea inscrierilor ulterioare.

De aceea, atunci cand se solicita inscrierea in cartea funciara a dreptului real
dobandit in temeiul unui contract sau testament ce instituie si o clauza de inalienabilitate,
registratorul de carte funciara are, teoretic, mai multe posibilitati: fie inscrie din oficiu
clauza de inalienabilitate (asa cum inscrie din oficiu ipoteca legald), fie respinge
cererea de intabulare (inscriere provizorie) pentru ca nu s-a cerut si notarea clauzei de
inalienabilitate, fie convoaca (citeaza) partile, in temeiul art. 63 alin. 2 din regulamentul
de cadastru, daca apreciaza cd in aceasta modalitate poate elucida impedimentul
legal la inscriere, solicitindu-le sd-si manifeste expres optiunea in sensul notarii
clauzei de inalienabilitate, in caz contrar, urmand sa respinga cererea de intabulare
(inscriere provizorie) a dreptului real.

f) Efectele notdrii

Pentru a determina efectele notdrii clauzei de inalienabilitate, trebuie sa
clarificdm mai intai cuprinsul notiunii de inalienabilitate, respectiv daca vizeaza doar
transferul dreptului de proprietate sau si dezmembrarea acestuia, precum si constituirea
unui drept de ipoteca.

131

SUBB lurisprudentia nr. 2/2012



Andrea Annamaria CHIS - PUBLICITATEA NOTARII CLAUZEI DE INALIENABILITATE
EXPRESA S SUBINTELEASA IN CONVENTIILE PRIVITOARE LA IMOBILE

in literatura de specialitate anterioara noului cod, s-a ardtat c3 inalienabilitatea
fnseamna interdictia Tnstrainarii cu orice titlu a bunului, prin acte juridice intre vii, cu
titlu oneros sau gratuit, iar, in lipsa de stipulatie contrara, presupune si interdictia de
ipotecare. Inalienabilitatea nu inseamna, insa, fara o prevedere expresa in acest sens, si
interdictia constituirii unor drepturi reale dezmembraminte ale dreptului de proprietate®.

in ceea ce priveste continutul notiunii de inalienabilitate, noul cod, atunci
cand reglementeaza caracterele juridice ale dreptului de proprietate publica, in art.
861 alin. 1, stabilind ca ,,bunurile proprietate publica sunt inalienabile, imprescriptibile
si insesizabile” (s.n.), prin inalienabilitate, in mod evident, intelege interdictia de
instrainare si grevare, inclusiv dezmembrare®. Textul art. 627 alin. 1 NCC, referitor la
conditiile si domeniul de aplicare a clauzei de inalienabilitate, vorbeste de interzicerea
instrdindrii bunului, ceea ce, aparent, ar confirma opinia existenta in doctrina anterior
aparitiei unei reglementari de principiu a clauzei de inalienabilitate, in sensul ca este
vorba de interdictia de a transfera proprietatea si de a ipoteca. Atunci cand clauza de
inalienabilitate este expresa, pana la urma, aceasta problema ramane una de interpretare
a contractului. Nu putem spune acelasi lucru, insa, despre clauza de inalienabilitate
subinteleasd in contractele din care se naste obligatia de a transmite in viitor proprietatea
catre o persoand determinatd sau determinabild. Sensul reglementarii clauzelor
subintelese in aceste categorii de contracte nu poate fi decat acela de a interzice nu
doar transferul proprietatii si ipotecarea, ci si dezmembrarea dreptului de proprietate,
intrucat ceea ce se urmareste, de fapt, este prezervarea dreptului de proprietate in
patrimoniul celui care s-a obligat sa-I transmita in forma in care acesta exista la
momentul asumarii obligatiei. De aceea, credem ca prin inalienabilitate trebuie sd
intelegem nu doar interdictia instrdindrii si ipotecdrii, ci, in lipsd de stipulatie contrard,
si aceea a constituirii unor dezmembrdminte ale dreptului de proprietate.

Efectele notdrii constd, asadar, in indisponibilizarea bunului, acesta nu mai poate
fi instrainat voluntar, asupra sa nu pot fi constituite dezmembraminte ale dreptului de
proprietate, nu poate fi grevat de o ipotecs, fiind pe deplin valabile cele aratate in cazul
notarii locuintei familiei. Notarea inalienabilitatii nu Tmpiedica transmiterea bunului pe
cale de succesiune (legala sau testamentara art. 627 alin. 5 NCC), respectiv intabularea
dreptului de proprietate in favoarea unuia sau mai multor mostenitori.

De la aceasta regula, exista doua exceptii.

O prima exceptie este cea prevazutad de textul art. 2.351 NCC, conform caruia
ipotecarea bunurilor inalienabile si insesizabile va fi valabila ca ipotecd asupra unui bun
viitor, daca inalienabilitatea sau insesizabilitatea are o natura conventionalé”. Fiind
vorba de o ipoteca asupra unui bun viitor, aceasta se inscrie doar provizoriu, potrivit art.
898 pct. 1 NCC, justificarea ei facandu-se prin radierea clauzei de inalienabilitate.
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O alta exceptie rezulta din dispozitiile art. 2.384 NCC, care sunt, de fapt, o
reluare a celor din art. 2.376 NCC privind clauzele de inalienabilitate din contractele de
ipotecd, dispozitii potrivit carora ,actele de dispozitie asupra imobilului ipotecat sunt
valabile chiar daca cel care a dobandit bunul cunoaste stipulatia din contractul de
ipoteca ce interzice asemenea acte sau declara ca incheierea lor este echivalenta cu
neindeplinirea obligatiei”. Aceasta dispozitie descurajeaza, de fapt, inserarea unor
astfel de clauze in contractele de ipotecd, pentru ci le lipseste de eficientd. in
literatura juridica, s-a sustinut ca acestea sunt nule de dreptls. Aceasta, deoarece, in
caz de instrdinare, creditorul ipotecar nu este defavorizat prin incheierea unor astfel
de acte, el avand atributul de urmarire, inclusiv in cazul constituirii unor dezmembraminte
ale dreptului de proprietate, nefiind obligat sa tind seama de ele, conform dispozitiilor
art. 2.360 NCC"°, dezmembramintele dreptului de proprietate inscrise ulterior inscrierii
ipotecii fiind inopozabile creditorului ipotecar.

Inalienabilitatea presupune si insesizabilitatea bunului, acesta neputand fi
urmarit atata timp cat clauza fsi produce efectele, daca prin lege nu se prevede altfel
(art. 629 alin. 3 NCC)*°. Asadar, regula este ca inalienabilitatea include si insesizabilitatea,
daca legea nu prevede vreo exceptie in acest sens, o dispozitie similara existand si in
art. 2.329 alin. 2 NCC, ce reglementeaza clauzele de insesizabilitate, potrivit caruia
,toate bunurile care sunt, potrivit legii, inalienabile, sunt si insesizabile”.

Ca o consecinta Tn ceea ce priveste publicitatea imobiliara, clauza de
inalienabilitate avdnd ca efect si insesizabilitatea bunului, notarea ei in cartea funciara
Tmpiedica nu doar inscrierea unor drepturi reale ulterioare (cu exceptiile deja aratate),
ci si notarea sechestrului, a urmaririi imobilului, prevazuta de art. 902 alin. 2 pct. 17
NCC si, evident, inscrierea vreunui drept real dobandit in cadrul urmaririi silite, in
masura Tn care aceasta a avut loc cu ignorarea cuprinsului cartii funciare.

Ramane, insa, sa raspundem la intrebarea care sunt exceptiile la care se
refera art. 629 alin. 3 NCC, adica cele in cazul carora clauza de inalienabilitate nu
atrage si insesizabilitatea bunului? Existenta unei ipoteci anterioare nu poate constitui
o exceptie atunci cand clauza de inalienabilitate a fost instituitd in favoarea
creditorului ipotecar, intrucat, asa cum am aratat deja, din dispozitiile art. 2.376 si art.
2.384 NCC, rezulta c3, in astfel de situatii, clauza de inalienabilitate este lipsita de
eficacitate. Daca, insa, imobilul ipotecat este instrdinat ulterior, cu stipularea unei
clauze de inalienabilitate in sarcina dobanditorului si in favoarea finstrainatorului
(debitor ipotecar), aceasta clauza isi produce efectul de inalienabilitate, restrangand
atributul de dispozitie asupra bunului, Tnsa nu produce si efectul de insesizabilitate in
raport cu creditorul ipotecar anterior, fiind o exceptie din cele la care se refera art.
629 alin. 3 NCC.
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Dac3, totusi, in pofida notarii clauzei de inalienabilitate, imobilul este instrdinat,
ipotecat ori asupra sa sunt constituite dezmembraminte ale dreptului de proprietate
si aceste drepturi sunt inscrise in cartea funciara, cel in favoarea caruia este dispusa
notarea, instrainator sau tert, poate opta intre a formula cerere de reexaminare a
incheierii si apoi plangere Impotriva incheierii registratorului sef, in baza art. 50 din
legea cadastrului sau a exercita o actiune in anularea actului de instrainare subsecvent
incheiat cu nerespectarea clauzei fundamentata pe art. 629 alin. 2 NCC, grefata pe o
actiune 1n rectificarea intabularii (sau nscrierii provizorii) prevazuta de art. 908 alin. 1
pct. 1 NCC. Tnstrdindtorul mai are si posibilitatea de a solicita rezolutiunea contractului
prin care a fost instituita clauza de inalienabilitate (aceasta clauza fiind prezumata ca
fiind una esentiala — art. 629 alin. 1 NCC).

Notarea are un efect de opozabilitate absolutd (art. 628 alin. 2 NCC),
neindeplinirea ei permitand beneficiarul doar solicitarea unor daune-interese
proprietarului care nu s-a conformat unei astfel de obligatii (art. 628 alin. 5), neexistand
un text similar cu cel din art. 322 alin. 5 NCC, ce stabileste opozabilitatea fara inscriere
fata de tertul care a cunoscut pe alta cale calitatea de locuinta a familiei.

g) Clauzele de insesizabilitate

in ceea ce priveste clauzele de insesizabilitate, acestea, la randul lor, au o
reglementare de principiu in noul cod, in art. 2.329 NCC, fiind supuse publicitatii
imobiliare in forma notarii*'.

Textul alin. 2 al art. 2.329 NCC prevede ca toate bunurile care, potrivit legii,
sunt inalienabile sunt si insesizabile, fara a spune ca si reciproca este valabila, cu alte
cuvinte, ¢ orice clauzi insesizabilitate ar presupune si inalienabilitatea bunului. in
realitate, este greu de imaginat justificarea unui interes serios si legitim, conditie de
validitate a clauzei de inalienabilitate (art. 627 alin. 1 NCC), aplicabild si celei de
insesizabilitate (art. 2.329 alin. 1 NCC) fara ca insesizabilitatea sa presupuna
inalienabilitatea, pentru ca ar insemna ca debitorul sa se sustraga de la urmarirea
creditorilor sai prin simpla sa manifestare de vointa.

h) Radierea notadrii

Radierea notdrii se face la cererea celui interesat (de regula, dobanditorul in a
carui sarcina caruia a fost instituita), dupa implinirea termenului (in cazul clauzelor
exprese) sau si inainte, Tn baza acordului celui in favoarea caruia a fost instituita
(Instrdinator sau tert). Daca s-a inscris o instrdinare subsecventa si cel in favoarea
caruia a fost instituita clauza de inalienabilitate nu a solicitat anularea actului subsecvent
n interiorul termenului de prescriptie a actiunii in anulare (care incepe sa curga de la
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data la care a luat la cunostinta despre act, care este, de reguld, data comunicarii
incheierii), notarea poate fi radiata prin exercitarea unei actiuni in rectificarea ei,
fundamentata pe dispozitiile art. 911 NCC (si art. 908 alin. 1 pct. 3 NCC - nu mai sunt
intrunite conditiile de existenta ale dreptului inscris).

Clauzele subintelese nu se noteaza, notandu-se doar contractele din care iau
nastere, radierea acestora urmand a fi tratata in sectiunile corespunzatoare.

4. Notarea clauzelor de inalienabilitate subintelese
4.1 Notarea vanzarii cu rezerva dreptului de proprietate

Asa cum rezulta din dispozitiile art. 1.684 NCC, rezerva proprietatii este ,stipulatia
prin care vanzatorul isi rezerva proprietatea bunului pana la plata integrala a pretului”,
adica pana la plata ultimei rate din pret. Ea nu poate fi opusa tertilor decat dupa
indeplinirea conditiilor de publicitate, conditia de publicitate in cazul bunurilor imobile
fiind notarea (art. 902 alin. 2 pct. 9 NCC).

Reglementarea de principiu a acestei varietdti de vanzare se regdseste in
dispozitiile art. 1.755-1.757 NCC.

a) Are vreun efect forma de publicitate asupra stabilirii naturii juridice a
contractului?

in doctrind, s-a aritat ca nu este vorba despre o vanzare conditionald, ci de una
afectata de un termen, vanzatorul ramanand proprietar pur si simplu pana la achitarea
ultimei rate, cand dreptul de proprietate se va transmite cumpératorului pentru viitor*?,
sustinandu-se, insa, si opinia potrivit careia vanzarea cu rezerva proprietatii este una
conditionald®® sau ci clauza de rezerva a proprietatii poate fi calificatd cercetandu-se
vointa partilor, aceasta putand fi o conditie sau un termen, dupa caz**.

De asemenea, s-a considerat ca rezerva proprietatii este o garantie a creantei
platii pretului”, opticd adoptatd de noul cod, fiind enumerats intre operatiunile
asimilate ipotecii (art. 2.347 NCC), alaturi de pactul de rascumpadrare si cesiunea de
creanta incheiata in scop de garantie.

in realitate, in opinia noastra, o calificare nu o exclude pe cealalts, intrucat,
asa cum in cazul vanzarii cu optiune de rascumpéarare®, noul cod prevede expres c3
este o vanzare sub conditie rezolutorie, in cazul vanzarii cu rezerva proprietatii, amana
transferul proprietatii in functie de plata pretului, ceea ce inseamna ca o considera
afectata de o modalitate, de calificarea modalitatii depinzand modul de inscriere in
cartea funciara si momentul dobandirii dreptului de proprietate.
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Dinstinctia, asadar, prezinta importanta in ceea ce priveste momentul dobandirii
dreptului de proprietate, in cazul conditiei, acesta dobandindu-se retroactiv, in timp
ce, in situatia termenului, doar pentru viitor. in conditiile in care publicitatea vanzarii cu
rezerva proprietatii se realizeaza, nu prin inscrierea provizorie a dreptului in favoarea
cumpdratorului”’, ci prin notarea vanzarii in cartea funciar, singurul proprietar inscris
in cartea funciara fiind vanzatorul pana la intabularea dreptului de proprietate in
favoarea cumparatorului (dupa plata ultimei rate, in baza recunoasterii vanzatorului
sau, in caz de refuz din partea acestuia, exercitarea unei actiuni in prestatie tabular3,
in temeiul art. 896 NCC) si intabularea avand efect constitutiv de drepturi (art. 885
alin. 1 NCC), calificarea rezervei proprietatii ca fiind un termen sau o conditie nu
prezinta importanta din perspectiva cartii funciare, dobdndirea proprietdtii realizandu-
se doar pentru viitor”.

Totusi, modul de publicitate ales, respectiv notarea si nu inscrierea provizorie,
dovedeste, in opinia noastra, optiunea legiutorului de a califica aceasta vanzare ca
fiind una cu termen suspensiv si nu afectata de o conditie suspensiva. Daca ar fi fost
calificata legal ca o vanzare sub conditie, publicitatea imobiliara s-ar fi realizat prin
inscrierea provizorie a dreptului, care s-ar fi justificat prin plata ultimei rate din pret,
transformandu-se retroactiv n intabulare, dreptul de proprietate dobandindu-se
retroactiv. Notarea nu produce un astfel de efect, legea prevdzand o singura exceptie
de la aceasta reguld, pe o durata limitata de timp, in cazul notarii intentiei de a
nstrdina sau ipoteca.

Poate ca optiunea pentru aceasta forma de publicitate, care atrage si calificarea
instrainarii ca fiind sub termen si nu sub conditie, are la baza ratiunea ca, daca dreptul
cumparatorului ar fi putut fi inscris sub conditie suspensiva, acesta l-ar fi putut
transmite sau greva sub aceeasi conditie, iar implinirea conditiei, care ar fi atras si
justificarea inscrierii provizorii a dreptului in favoarea sa, ca si a celor ulterioare,
constituite sub aceeasi conditie, ar fi depins, cel putin ih anumite situatii, de vointa sa
exclusiva. Tn aceste situatii, fiind vorba de o obligatie sub conditie suspensiva pur
potestativa din partea debitorului, aceasta nu ar produce niciun efect (art. 1.403
NCC), ramanand valabile cele ardtate in cazul inscrierii provizorii a dreptului de
proprietate izvorat dintr-un contract de vanzare cumparare cu pact de rascumparare,
inscriere facuta doar in favoarea cumparatorului (sub conditie rezolutorie), nu si a
vanzatorului (sub conditie suspensiva). Totusi, spre deosebire de situatia vanzarii cu
pact de rascumparare, desfiintarea contractului sau consolidarea retroactiva a
acestuia nu depinde de vointa exclusiva a uneia dintre parti, intrucat, chiar daca
cumparatorul ar refuza, de la sine putere, plata unor rate din pret, vanzatorul poate
intotdeauna, in calitate de creditor, sa opteze intre a cere executarea silita a obligatiei
sau rezolutiunea, conditia suspensiva fiind, astfel, mixta si nu potestativa pura.
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b) Efectul notdrii

Efectul notarii este opozabilitatea vanzarii fata de orice tert ce ar dori sa
dobandeasca vreun drept asupra imobilului (real sau de creantd), notarea avand si
efect de inalienabilitate si insesizabilitate a imobilului, asa cum am aratat deja in
sectiunea anterioara, raportat la dispozitile art. 627 alin. 4 NCC, potrivit carora
,Clauza de inalienabilitate este subinteleasa in conventiile din care se naste obligatia
de a transmite pe viitor proprietatea catre o persoana determinata sau determinabila”,
vanzarea cu rezerva proprietatii nascand n sarcina vanzatorului obligatia de a
transmite in viitor dreptul de proprietate, fiind vorba de o obligatie afectata de o
modalitate, termen sau conditie, in functie de opinia doctrinara impartasita.

Dacd s-ar sustine interpretarea literala a textului, care vorbeste despre o
transmisiune pe viitor, s-ar putea obiecta, fatd de amanarea efectului constitutiv de
drepturi al intabularii, in cazul calificarii vanzarii cu rezerva proprietatii ca fiind afectata
de o conditie suspensiva (a carei implinire consolideaza dreptul retroactiv, nu doar pe
viitor), ca vanzarea cu rezerva proprietatii nu se incadreaza intre contractele la care face
referire art. 627 alin. 4 NCC, neavand, astfel, clauza de inalienabilitate subinteleasa.

Credem ca legiuitorul a avut in vedere efectul constitutiv de drepturi al intabularii
atunci cand a reglementat dobandirea dreptului pe viitor, adicd doar de la momentul
inregistrarii cererii de intabulare, intentia sa fiind aceea de a califica vanzarea cu rezerva
proprietatii ca fiind una din care se naste obligatia de a transmite pe viitor dreptul de
proprietate, deci cu clauza de inalienabilitate subinteleasa. Aceasta intentie nu este
inlaturata prin normele tranzitorii, care se refera la efectul inscrierii in cartea funciara
si nu la calificarea contractului de vanzare cumparare incheiat cu rezerva proprietatii.

in ceea ce priveste caracterul opozabilitétii, daci este una absolutd sau relativa,
cu alte cuvinte, daca cunoasterea in afara cartii asigura opozabilitatea contractului si a
clauzei de inalienabilitate subinteleasa din acesta si daca il protejeaza pe cumparator in
caz de concurs cu alti creditori ai vanzatorului, fiind vorba si de o operatiune asimilata
ipotecii, or ipoteca nu existd fard rang, rangul dobandindu-se doar prin inscriere®,
credem ca este vorba despre un efect de opozabilitate absolutd, cunoasterea dreptului
n afara cartii fiind irelevanta, ca in cazul clauzei de inalienabilitate exprese, neexistand
vreun text care sa contrazica o astfel de calificare. Aceasta rezultd cu prisosinta si din
exemplu dat anterior, privind concursul cu alt dobanditor de la acelasi autor.

c) Distinctia fatd de inscrierea provizorie a dreptului

Vanzarea cu rezerva proprietatii se deosebeste de inscrierea provizorie a dreptului
de proprietate in favoarea cumpdrdtorului la cererea ambelor pdrti, ce se poate
efectua in temeiul art. 898 pct. 5 NCC, prin aceea ca, in cazul justificarii inscrierii
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provizorii, dreptul se dobandeste retroactiv, de la data inregistrarii cererii de inscriere
provizorie®. Tn cazul notérii, in lipsa unui text expres (cum este cel al art. 904 alin. 2
NCC privind notarea intentiei de a nstrdina sau ipoteca), dobandirea dreptului real
are loc numai pentru viitor. O altd deosebire consta in aceea ca, in cazul inscrierii
provizorii, se pot efectua inscrieri atat impotriva celui intabulat, cat si Tmpotriva celui
inscris provizoriu, in timp ce notarea vanzarii cu rezerva proprietatii are efect de
indisponibilizare a bunului, proprietarul tabular vanzator neputand instrdina sau greva
imobilul instrdinat.

Faptul cd vanzarea cu rezerva proprietatii se noteaza in cartea funciara si
dreptul de proprietate nu se inscrie provizoriu in favoarea cumparatorului, desi este
vorba de o transmisiune a dreptului sub conditia platii pretului, poate suscita interes
in cazul conflictului dintre tertii dobdnditori de la acelasi antecesor tabular, prin prisma
dispozitiilor cuprinse in art. 891 NCC.

Astfel, bundoara, in situatia putin probabild in practica, de incheiere a unui
contract autentic de vanzare cumpdrare neafectat de vreo modalitate (nici in ceea ce
priveste plata pretului, nici in privinta transferului proprietatii), fara solicitarea unui extras
de autentificare (cerut de art. 54 din legea cadastrului, care blocheaza cartea funciara timp
de 10 zile), notarea unui contract de vanzare cumparare cu rezerva proprietatii anterior
intabularii dreptului de proprietate in baza contractului incheiat anterior ridica problema
dac3, fata de clauza de inalienabilitate subinteleasa, dreptul ce-si are izvorul in contractul
incheiat anterior mai poate fi sau nu intabulat in cartea funciara.

Conform art. 891 NCC, in cazul conflictului intre doi (sau mai multi) dobanditori
de la acelasi autor de drepturi ce se exclud reciproc, cel care isi inscrie primul dreptul
va fi socotit titular al dreptului tabular. in exemplul dat, cumparatorul din contractul
de vanzare cumparare cu rezerva proprietatii este cel care si-a inscris primul dreptul.
Este adevarat, nu este vorba la momentul notarii de un drept tabular, ci doar de
opozabilitatea vanzarii fatd de alti dobanditori de la acelasi antecesor tabular,
indiferent ca este vorba de unii care au incheiat contracte inhainte sau dupa notare.
Aceasta rezulta din interpretarea literala a textului art. 891 NCC, care nu vorbeste de
intabularea (sau inscrierea provizorie) a dreptului tabular, ci doar de inscrierea (in
general a) unui drept ce poate deveni unul tabular. Credem ca se poate vorbi, in
aceasts situatie, de un drept real (tabular) in expectativi®.

O astfel de optica pare perfect logica, indiferent ca intabularea are efectul
constitutiv de drepturi prevazut de cod (asa cum au intentionat redactorii acestuia)
sau doar cel de opozabilitate din legea cadastrului, pana la definitivarea lucrarilor de
cadastru la nivelul unei unitati administrativ teritoriale (art. 56 din Legea nr. 71/2011),
conform dispozitiilor tranzitorii privind punerea in aplicare a acestuia. Aceasta deoarece,
in cazul efectului constitutiv de drepturi, cel care a contractat primul, nu a devenit
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proprietar, pentru ca nu s-a inscris (inaintea notarii ce indisponibilizeaza imobilul), iar,
in cazul efectului de opozabilitate, cel care si-a facut primul opozabil dreptul, inclusiv
dobanditorului anterior, a fost cel care a notat in cartea funciara vanzarea cu rezerva
proprietatii.

d) Efectul inscrierii rezolutiunii unilaterale in cazul nepldtii unor rate

Se impune si analiza efectelor contractului in caz de neexecutare a obligatiei,
mai exact a posibilitatii inscrierii rezolutiunii unilaterale si a efectelor acesteia in cartea
funciard. Tn cazul in care dreptul de proprietate al cumpdaratorului a fost inscris
provizoriu, declaratia de rezolutiune poate fi doar notata in cartea funciara, in temeiul
art. 902 alin. 2 pct. 11 NCC, repunerea partilor in situatia anterioara putand fi facuta
doar prin exercitarea unei actiuni in rectificare de catre vanzator, fundamentata pe
dispozitiile art. 908 pct. 3 NCC*.

Daca partile au optat pentru incheierea unui contract de vanzare cumparare
Cu rezerva proprietatii, care nu transmite dreptul de proprietate decat pentru viitor,
dupa plata ultimei rate din pret si intabularea dreptului de proprietate in favoarea
cumparatorului (in baza recunoasterii de catre vanzator a incasarii pretului), contractul
nu a fost executat sub aspectul obligatiei de transmitere a dreptului de proprietate
(art. 1. 650 NCC), deci nu este necesara o hotarare judecdtoreasca pentru repunerea
partilor in situatia anterioara sub acest aspect.

Putem afirma, atunci, cd notarea declaratiei unilaterale de rezolutiune ar
presupune, in aceasta situatie si radierea automata a notdrii vanzarii cu rezerva
proprietatii sau este necesara, in lipsa consimtamantului cumparatorului la radiere,
exercitarea unei actiuni in rectificarea notarii, fundamentata pe dispozitiile art. 911 si 908
alin. 1 pct. 3 NCC (au incetat efectele actului juridic in baza caruia s-a facut inscrierea)?

Credem ca simpla notare a declaratiei de rezolutiune nu poate duce automat
si la radierea notarii vanzarii, nici macar in situatia in care partile ar fi prevazut in
contract c3 acesta se desfiinteaza chiar si pentru neplata unei singure rate®?, intrucat
ar insemna ca, pe baza simplei declaratii a vanzatorului, potrivit careia cumparatorul
nu si-a executat obligatia contractuala de plata a uneia sau mai multor rate din pret,
dreptul acestuia din urma sa fie radiat din cartea funciara. Cumparatorul nici macar nu
are o ipoteca legala pentru restituirea pretului achitat, care sa-i permita sa urmareasca
bunul in miinile oricarui dobanditor ulterior, in masura in care vanzatorul, dupa radierea
notarii vanzarii (cu efect de indisponibilizare), ar instraina imobilul unui tert sau un
drept de preferinta fata de alti creditori ai proprietarului tabular, cum are promitentul
cumparator, in temeiul art. 2.386 pct. 2 NCC.

Tocmai de aceea, rezolutiunea unilaterala nu poate fi lasata atat de usor la
indemana vanzatorului, pe baza simplei declaratii a acestuia (vorbim aici din perspectiva
inscrierilor in cartea funciara), cumparatorul putand fi prejudiciat, chiar si in cazul in
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care i s-ar restitui pretul, prin simpla pierdere a posibilitatii de a dobandi dreptul de
proprietate asupra bunului cumparat (in care poate locuieste sau care, poate, are o
valoare mai mare la data declaratiei de rezolutiune). Asadar, este necesar, fie
consimtamantul cumparatorului la radiere (prin care recunoaste neexecutarea obligatiei
contractuale de plata a uneia sau mai multor rate si este de acord cu rezolutiunea
contractului), fie o hotdrare judecadtoreasca pronuntata intr-o actiune in rectificarea
notarii, in temeiul art. 911 NCC, care sa-l suplineasca.

e) inscrierea dreptului de proprietate in temeiul contractului de vénzare
cu rezerva proprietdtii

Vom mai raspunde unei intrebari in legatura cu inscrierea dreptului de
proprietate in favoarea cumparatorului, respectiv daca mai este necesar sau nu vreun
consimtamant suplimentar al vanzatorului, distinct de cel dat in vederea incheierii
contractului.

Vechea lege a cartilor funciare prevedea necesitatea unei formalitati ulterioare
incheierii contractului de vanzare cumparare (pe care-l considera doar act obligational),
dreptul transmitandu-se numai prin inscriere. Este vorba despre consimtamantul la
intabulare, care nu a mai fost cerut de legea cadastrului, desi au existat la un moment
dat discutii cu privire la acest aspect, datorit3 textului neclar al art. 29 alin. 1-3**,

Se pare ca noul cod solicita consimtamantul celui inscris doar in vederea
radierii dreptului, nu si a inscrierii acestuia.

Totusi, in cazul vanzarii cu rezerva proprietatii, inscrierea dreptului in favoarea
cumparatorului necesita dovada achitarii pretului integral. Desigur, aceasta se poate
face prin chitante sub semnatura privata, ordine de plata bancare etc, insa procedura
de inscriere in cartea funciara este una necontencioasa, nepresupunand aprecieri din
partea registratorului de carte funciara privind proba platii.

De aceea, credem, in lipsa unui text de procedura (legea cadastrului nefiind
completatd inca n acest sens, prin Legea nr. 71/2011), ca finscrierea dreptului
cumparatorului se poate face doar pe baza unui act autentic (art. 888 NCC) ulterior,
emanand de la vanzator, prin care acesta recunoaste plata pretului. Acest act, sub
aspectul continutului, nu este unul identic cu consimtamantul la intabulare, insd, sub
aspectul finalitatii, al scopului, de fapt, semnificd acordul vanzatorului la intabularea
dreptului cumparatorului, fiind o veritabila clausula intabulandi.

4.2 Notarea antecontractelor si a pactelor de optiune

Notarea antecontractelor si a pactelor de optiune este prevazuta in art. 902
alin. 2 pct. 12 NCC, dar se bucura de o reglementare distincta, in art. 906 NCC, dupa
modelul vechii legi a cartilor funciare (art. 81 pct. 10, art. 85). In legea cadastrului si
regulamentul de cadastru, o astfel de notare nu avea la baza prevederi separate.
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4.2.1 Pactul de optiune

in ceea ce priveste pactul de optiune (reglementat de principiu in art. 1.278
NCC), din dispozitiile coroborate ale aliniatelor 1 si 2 ale art. 1.668 NCC, referitoare la
pactul de optiune in cazul contractului de vanzare cumparare (care, se aplica si
contractului de schimb, conform art. 1.764 NCC), rezultd cd notarea acestuia
indisponibilizeazd bunul, alin. 1 prevazand expres c3, ,intre data incheierii actului si
data exercitarii optiunii sau, dupa caz, aceea a expirarii termenului de optiune nu se
poate dispune de bunul care constituie obiectul pactului”, iar alin. 2 reglementand
necesitatea notarii pactului care are ca obiect drepturi tabulare®.

Potrivit dispozitiilor art. 906 alin. 1 si 4 NCC, pactul de optiune poate fi notat
in cartea funciara doar daca cuprinde termenul de exercitare a optiunii sau daca
acesta a fost fixat prin ordonanta presedintiala, in temeiul art. 1.278 alin. 2 NCC.

Spre deosebire de notarea intentiei de a instrdina sau ipoteca, In perioadele
aratate in textul de lege, nu pot fi facute inscrieri privind acte de dispozitie asupra bunului.

intrucat, potrivit dispozitiilor art. 2.329 alin. 2 NCC, inalienabilitatea presupune
si insesizabilitatea, imobilul nu poate fi supus in acest rastimp nici urmaririi silite imobiliare
(cu exceptia celei pornite de un creditor ipotecar anterior notarii, intrucat acesta
poate urmari bunul in mainile oricui s-ar afla).

Dreptul de optiune se radiaza din oficiu, daca, pana la expirarea termenului,
nu se inscrie o declaratie de exercitare a optiunii, insotitd de dovada comunicarii
acesteia (art. 1668 alin. 3, art. 906 alin. 4 NCC).

Efectul notarii este opozabilitatea fata de terti (art. 902 alin. 1 NCC). Este Tns3,
aceasta, o opozabilitate realtiva sau una absoluta?

Pana la reglementarea cuprinsa in noul cod, pactul de optiune fiind o varietate
a antecontractului, notarea sa avea efect de opozabilitate relativa, adica era opozabil
chiar far4 inscriere tertilor care cunosteau existenta sa in afara cartii funciare®®. Aceasta,
deoarece notarea antecontractului nu indisponibiliza cartea funciara, dar permitea
promitentului cumparator exercitarea unei actiuni in rectificarea inscrierilor ulterioare,
incheiate cu nesocotirea dreptului sdu, reaua credinta a tertului insemnand si
cunoasterea in afara cartii funciare. in lumina noului cod, insd, notarea are ca efect
indisponibilizarea bunului, ca si notarea interdictiei de instrainare conventionala, care
are efect de opozabilitate absoluta, astfel ca si notarea pactului de optiune, in lipsa
unui text contrar, are efect de opozabilitate absolutd.

4.2.2 Antecontractul

Terminologia codului nu este unitara, art. 902 alin. 2 pct. 12 vorbind de
antecontract, in timp ce textele ce contin reglementari de principiu ale acestei institutii
si aplicatii particulare ale ei folosesc sintagma de promisiune de a contracta, promisiunea
unilaterald fiind prevazuta de art. 1.327 NCC, iar cea bilaterald de art. 1.279 NCC.
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a) Distinctia fata de pactul de optiune, conditii de forma pentru validitatea
antecontractului

De remarcat ca, spre deosebire de jurisprudenta si doctrina fundamentate pe
vechea reglementare (ce nu cuprinde dispozitii de principiu privind antecontractul)®’,
noul cod distinge promisiunea unilaterald de a contracta de pactul de optiune®. Pactul
de optiune este conventia prin care o parte Tsi exprima consimtamantul la incheierea
unui contract concret, iar cealalta isi rezerva dreptul de a achiesa pana la o anumita data
(termenul fiind de esenta unui astfel de contract, limitarea atributului de dispozitie
neputand fi perpetus)®®, in timp ce promisiunea unilaterald de a contracta este aceea
prin care o parte promite sa consimta in viitor la incheierea unui contract, iar cealalta
partea consimte doar sa-si precizeze pozitia pe viitor, executarea promisiunii
presupunand exprimarea unui nou consimtamant la momentul incheierii contractului
promis*’. Distinctia nu prezintd prea mare importanta practicd, pentru cd, potrivit
dispozitiilor art. 1.279 alin. 3 NCC, executarea silita a promisiunii de a contracta,
respectiv pronuntarea unei hotarari care sa tind loc de contract (atunci cand natura
contractului o permite), este posibila doar in cazul in care cerintele pentru validitatea
contractului promis sunt indeplinite, codul nefacand distinctie intre conditiile de
validitate de fond si de forma*'. Aceasta inseamné c4, in cazul promisiunii de a contracta
(unilaterale sau bilaterale), ca si in cazul pactului de optiune avand ca obiect un bun
imobil, consimtdmantul trebuie s& imbrace forma autenticd cerut3 de art. 1.244 NCC*.

Se pare ca redactorii legii de punere in aplicare nu au inteles pe deplin sensul
art. 1.279 alin. 3 NCC, intrucat, in art. art. 55 alin. 8 din legea cadastrului, introdus prin
art. 87 din Legea nr. 71/2011, se prevede ca ipoteca legald a promitentului cumparator
se inscrie in temeiul inscrisului original al promisiunii de a contracta incheiata cu
proprietarul tabular. Oricum, printr-o norma de procedura, nu poate fi modificata o
norma de drept substantial privind conditiile de validitate ale unei conventii.

Asadar, notarea pactului de optiune, ca si a promisiunii de a contracta se
poate face doar in temeiul unui inscris in formd autenticd.

b) Termenul in interiorul caruia poate fi notat antecontractul

Din perspectiva publicitatii imobiliare, termenul de executare a obligatiei promise
este de esenta contractului, pentru ca promisiunea poate fi notata in cartea funciara
doar daca prevede termenul in care urmeaza a fi incheiat contractul, notarea putandu-
se efectua oricand n termenul stipulat pentru executarea obligatiei, dar nu mai tarziu
de 6 luni de la expirarea lui (art. 906 alin. 1 NCC). in acest termen de 6 luni, trebuie
exercitata actiunea pentru pronuntarea unei hotarari ce tine loc de contract (acesta
fiind termenul de prescriptie actiunii, conform art. 1.669 alin. 1-3 NCC), ce trebuie
notata in cartea funciard, in temeiul art. 902 alin. 2 pct. 19 NCC (fiind vorba de o
actiune privind un drept in legatura cu imobilul), altminteri promisiunea se va radia
(art.906 alin. 2 NCC).
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Asadar, promisiunea poate fi notata oricand n termenul cuprins intre data
incheierii ei si inca 6 luni dupa Timplinirea termenului suspensiv prevazut in contract
pentru executarea obligatiei.

Dac3, in interiorul termenului de 6 luni de prescriptie a actiunii in executarea
silita a promisiunii (care incepe sa curga de la data implinirii termenului suspensiv ), nu
se noteaza exercitarea acesteia in cartea funciara, promisiunea de a contracta se va
radia din oficiu (art. 906 alin 3 NCC). O astfel de dispozitie exista si in art. 85 din
vechea lege a cartilor funciare, termenul de 6 luni, ins3, nu era reglementat ca un
termen de prescriptie a actiunii“.

c) Cine sunt tertii adjudecatari care nu sunt tinuti de obligatiile promitentului
vanzator, clauza de inalienabilitate subinteleasa

Notarea va fi radiata si daca imobilul este definitiv adjudecat de un tert care
nu este tinut sa rdspundd de obligatiile promitentului, chiar daca adjudecarea are loc
in interiorul termenului de 6 luni de prescriptie a actiunii in executarea silita a
promisiunii (art. 906 alin. 2 NCC) si chiar daca aceasta a fost notata in cartea funciara
(art. 906 alin. 3 NCC).

Cine sunt tertii tinuti de obligatiile promitentului? Fata de cine fsi produce
notarea promisiunii efectul de opozabilitate prevazut de art. 902 alin. 1 NCC?

in literatura juridica anterioard noului cod, s-a sustinut cd acesti terti sunt cei
care au dobandit drepturi prin acte juridice voluntare, cu titlu oneros sau gratuit,
ncheiate cu promitentul vanzator, notarea nefiind, insa, opozabila creditorilor chirografari
sau ipotecari ulteriori si nici fata de adjudecatarul imobilului (art. 518 alin. 3 si 4 Cod
procedura civild, art. 846 alin. 3 si 4 NCPC), promisiunea, chiar notata in cartea funciara
neridicand dreptul proprietarului tabular de a dispune de imobil si nici nu-l scoate din
gajul general al creditorilor chirografari*.

Acest ratinonament nu ramane, insa, in picioare in conditiile reglementarii clauzei
de inalienabilitate subinteleasa (art. 627 alin. 4 NCC). Notarea antecontractului nu mai
permite proprietarului tabular instrdinarea imobilului, dezmembrarea acestuia, ipotecarea
ulterioard. Imobilul nu va putea fi urmarit nici de creditorii chirografari ulteriori ai
promitentului vanzator, pentru ca inalienabilitatea presupune si insesizabilitatea bunului.

Creditorilor ipotecari anteriori nu le este opozabild clauza de inalienabilitate
ce presupune si insesizabilitatea, rangul lor fiind anterior notarii.

in ceea ce priveste creditorii chirografari anteriori, ins3, notarea antecontractului
impiedica notarea unei somatii de plata ulterioare (art. 497 alin. 1 si 2 Cod procedura
civild) sau a incheierii de incuviintare a executarii silite (art. 810 alin. 2, art. 811 alin. 1,
4 NCPC), imobilul neputand fi urmarit silit dupa ce insesizabilitatea acestuia a devenit
opozabild, prin notare, tuturor.

143

SUBB lurisprudentia nr. 2/2012



Andrea Annamaria CHIS - PUBLICITATEA NOTARII CLAUZEI DE INALIENABILITATE
EXPRESA S SUBINTELEASA IN CONVENTIILE PRIVITOARE LA IMOBILE

Asadar, tert care nu este tinut de obligatiile asumate de promitentul vénzator
este doar creditorul ipotecar anterior.

Pentru a recupera pretul platit sau o parte din acesta, promitentul cumparator, in
situatia Tn care imobilul este urmarit silit de creditorul ipotecar anterior, are o ipoteca
legala asupra acestuia, de rang inferior ipotecii anterioare, evident, prevazuta de art. 2.386
pct. 2 NCC, care se intabuleaza in cartea funciara odata cu notarea promisiunii, in temeiul
nscrisului original (de fapt, inscris autentic) al promisiunii de a contracta incheiata cu
proprietarul tabular, conform art. 55 alin. 8 din legea cadastrului, introdus prin art. 87 din
Legea nr. 71/2011. in calitate de creditor ipotecar, poate si depuni titlul siu in cadrul
executarii silite si sa participe la distribuirea pretului, in temeiul art. 563 Cod procedura
civila (art. 854 NCPC). Desigur, daca creanta ipotecara anterioara este egala sau depaseste
valoarea bunului, ipoteca legala a promitentului cumparator rdmane lipsita de eficienta.

d) Protectia oferitd de notarea antecontractului versus notarea vanzarii cu
rezerva proprietatii

Din analiza de pana acum a efectelor notarii antecontractului, am putea trage
concluzia ca notarea confera promitentului cumparator aceeasi protectie ca si intabularea
dreptului de proprietate nascut din contractul de vanzare cumparare. Aceasta, desigur,
in interiorul termenului de 6 luni, in care, fie se incheie contractul promis si se inscrie
dreptul tabular, fie este exercitatd o actiune pentru executarea silita a acestuia, care se
noteaza in cartea funciara, altminteri notarea se va radia din oficiu (art. 906 alin. 2, 3 NCC).

Asa sa fie oare? Daca luam exemplul incheierii de catre proprietarul tabular a
doua contracte din care se nasc drepturi reale ce se exclud reciproc (cum ar fi, de
exemplu, doua contracte de vanzare cumpadrare), daca cel care a incheiat ulterior
contractul si-a intabulat primul dreptul in cartea funciara, el nu va putea fi evins, chiar
daca stia de existenta contractului anterior, exceptie facand situatia In care I-a
impiedicat pe primul contractant, prin violenta sau viclenie, sa-si inscrie dreptul ori a
facut-o o altd persoana cu stiinta sa (art. 891, 892 NCC). Oare notarea antecontractului
este opozabila sau nu celui care a incheiat anterior cu acelasi antecesor tabular un
contract care 1l indreptdteste sa dobandeasca un drept real asupra imobilului (de
exemplu, un contract de vanzare cumparare), dar a omis sa-si intabuleze dreptul in
cartea funciara? Cu alte cuvinte, impiedica notarea antecontractului intabularea
dreptului de proprietate in baza unui contract incheiat anterior? Are vreo importanta
buna sau reaua credintad a promitentului cumparator?

Am vazut deja c3, In cazul notarii vanzarii cu rezerva proprietatii, ca aceasta
confera cumparatorului aceeasi protectie fatd de un dobanditor anterior ca si
intabularea (sau inscrierea provizorie a) dreptului de proprietate.
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Argumentele din cazul vanzarii cu rezerva proprietatii nu pot fi sustinute n
cazul notarii antecontractului, totusi solutia este aceeasi, in sensul c3, in perioada
notarii si evident, dupd intabularea dreptului sau (dacd se ajunge la intabulare),
promitentul cumparator va fi preferat dobanditorului anterior neinscris. Aceasta rezulta
din coroborarea dispozitiilor art. 891, 892 NCC cu cele ale art. 902 alin. 1 teza finala
NCC, potrivit carora textul privind conflictul dintre tertii dobanditori de la un autor
comun se aplica si in cazul notarilor. Desi norma nu spune expres, aceasta nu se refera
doar la solutionarea conflictului dintre tertii dobanditori ai unui drept ce poate fi
intabulat sau doar dintre terti ale caror drepturi pot fi notate, ci si la conflictul dintre
terti din ambele categorii, asadar, inclusiv dintre promitentul cumparator si cumparatorul
cu contract neinscris.

Prin urmare, in conflictul dintre un cumparator si un promitent cumparator, va
fi preferat cel care satisface primul conditiile de publicitate cerute pentru dreptul sdu®.

e) Omisiunea de inscriere a ipotecii legale pentru restituirea pretului

in legdturd cu ipoteca legald a promitentului cumpdritor, se poate pune
problema existentei ei, daca nu a fost inscrisa din oficiu. Dobandeste ea rang, in aceasta
situatie, prin notarea antecontractului? Credem ca raspunsul trebuie sa fie unul pozitiv.
Notarea antecontractului face public continutul acestuia oricarei persoane care doreste
sa cerceteze cuprinsul cartii funciare, conform art. 883 NCC, deci oricarui dobanditor
ulterior (indiferent ca este dobanditor nemijlocit sau subdobanditor). Antecontractul
fiind notat in cartea funciara, cuprinsul sau este opozabil, iar, in cazul ipotecii legale,
constitutiv, aceasta dobandind rang prin inregistrarea cererii de notare.

f) Efect de opozabilitate absoluta sau relativa?

Notarea antecontractului are un efect de opozabilitate absolutd, cunoasterea sa
in afara cartii funciare fiind irelevanta. Aceasta concluzie rezulta din efectele produse
de notare, respectiv indisponibilizarea imobilului, care nu se poate produce fara
notare, constituirea ipotecii legale pentru restituirea pretului, care nu exista fara
inscriere, preferinta fata de alt dobanditor al aceluiasi drept, adicd un alt promitent
cumparator, primul care fsi inscrie dreptul, chiar daca a cunoscut existenta celuilalt,
care a contractat anterior, fiind preferat daca nu I-a impiedicat pe primul contractant
prin violenta sau viclenie sa efectueze formele de publicitate (art. 902 alin. 1 tezaa ll-a
raportat la art. 891, 892 NCC).

g) Promisiunea unilaterald de a cumpara

Promisiunea unilaterald de a cumpdra nu are efect de indisponibilizare,
intrucat, potrivit dispozitiilor art. 1.669 alin. 3 NCC, dac3, inainte ca ea sa fi fost executats,
creditorul, adica proprietarul tabular, instraineaza dreptul sau constituie un alt drept
real asupra acestuia, obligatia promitentului se considera stinsa. Logica acestei prevederi
rezultd din faptul ca cel in favoarea caruia este inscris dreptul de proprietate in cartea
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funciara, spre deosebire de situatia promisiunii unilaterale de a vinde, este creditorul
si nu debitorul obligatiei asumate, clauza de inalienabilitate fiind, in cazul promisiunii
unilaterale de a instrdina, o garantie pentru executarea obligatiei asumate. Nefiind
obligat sa intraineze bunul promitentului cumparator, cel inscris ca titular al dreptului
de proprietate in cartea funciara poate sa dispuna de acesta fara a fi restrictionat in
vreun fel de existenta promisiunii. Tocmai de aceea, in opinia noastra, promisiunea
unilaterald de a cumpara nu se noteazad in cartea funciard.

* Judecdtor, Curtea de Apel Cluj, doctorand la Facultatea de Drept a UBB Cluj-Napoca; andrea.chis@yahoo.com.

! Pentru o analizi aprofundatd, a se vedea M. Nicolae, Tratat de publicitate imobiliard, Editia a Il-a,
revazuta si adaugitad, Ed. Universul Juridic Bucuresti, 2011, Vol. Il, Noile carti funciare, p. 500-561,
815-817.

2 Idem, p. 547si urm.

® Ibidem.

* Art. 31 din legea cadastrului a fost abrogat prin art. 87 pct. 4 din Legea nr. 71/2011.

> M. Nicolae, op. cit., 2011, Vol. Il, p. 555.

® Art. 39 si 40 din legea cadastrului au fos abrogate prin art. 87 pct. 4 din Legea nr. 71/2011.

"In acelasi sens, a se vedea, M. Nicolae, op. cit., 2011, Vol. II, p. 530.

&1n sensul c3 aceasts notare vizeazi etapa in care partile nu au ajuns la un acord de principiu,materializat
cel putin intr-un antecontract de instrainare sau grevare, idem, p. 529.

°Ase vedea, Tn acest sens, M. Nicolae, op. cit., 2011, Vol. Il, p. 514. Pentru analiza unor ipoteze particulare
privind interdictia legala de instrdinare si grevare a bunurilor imobile, a se vedea B. Dumitrache,
,Obsesia” blocdrii circulatiei bunurilor litigioase, in In honorem Corneliu Barsan si Liviu Pop, culegere de
studii, Ed. Rosetti, Bucuresti, 2006, p. 35 si urm.

A se vedea, in acest sens, E. Chelaru, in coordonatori F. A. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, I.
Macovei, Noul Cod civil. Comentariu pe articole art. 1-2664, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2012, p. 689.

B Stanciulescu, in Boroi, G., Staciulescu, L:, Institutii de drept civil in reglementarea Noului Cod civil.
Aplicarea in timp a Codului civil. Dreptul de proprietate. Actul juridic civil. Rdspunderea civild delictuald.
Prescriptia extinctivd si decdderea. Contracte speciale. Dreptul la mostenire, Ed. Hamangiu, Bucuresti,
2012, p. 605.

12 Legea nr. 36/1995 a fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 92 din 16 mai 1995, fiind
republicata in temeiul art. 218 din Legea nr. 71/2011pentru punerea in aplicare alegii nr. 287/2009
privind Codul civil, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 409 din 10 iunie 2011, dandu-
se textelor o noua numerotare.

3 pentru opinia potrivit careia regula inopozabilitatii neinscrise in cartea funciara fata de tertul (subdobanditor)
de buna credinta este suspendata pe timpul cat poate fi exercitata actiunea in rectificare, a se vedea |. —
F. Popa, Inalienabilitatea voluntard, in In honorem Corneliu Barsan si Liviu Pop, culegere de studii, Ed.
Rosetti, Bucuresti, 2006, p. 119.

%A se vedea, in acest sens, M. Nicolae, op. cit, 2011, Vol. I, p. 683 si decizia civild nr. 1975/2002 a
Tribunalului Bucuresti, Sectia a V-a civila, in Culegere de practicd judiciard in materie civild 2000-2003, p.

Comentarii si explicatii, Ed. ALL Beck, Bucuresti, 2005, p. 189 si urm.
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B Ase vedea, in acest sens, |.-F. Popa, op. cit., 2006, p. 112 si urm.

% Ase vedea, Tn acest sens, O. Podaru, in colectiv, Noul Cod civil. Comentarii, doctrind, jurisprudentd, Vol. |,
Art. 1-952, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 1187.

7 9n acelasi sens, a se vedea S.I. Vidu, in Pop, L., Popa, I.F., Vidu, S.I., Tratat elementar de drept civil.
Obligatiile, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2012, p. 811.

B Ase vedea, in acest sens, P. Vasilescu, Drept civil. Obligatii, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 168.

' 1dem, p. 169..

20 Opinia doctrinei era in acelasi sens si anterior intrarii in vigoare a noului cod. A se vedea, M. Nicolae, op.
cit,, 2011, Vol. ll, p. 515, D. Chirica, Chirica, D., Tratat de drept civil. Contracte speciale. \Vol. I. Vdnzarea si
schimbul, Ed. C.H.Beck, Bucuresti, 2008, p. 187, I. —F. Popa, op. cit., 2006, p. 113.

2 pentru o prezentare succintd a clauzelor de insesizabilitate, a se vedea B. Visinoiu, coordonatori F.A. Baias,
E. Chelaru, R. Constantinovici, I: Macovei, Noul Cod civil. Comentariu pe articole art. 1-2664, Ed. C.H. Beck,
Bucuresti, 2012, G. Raducanu, colectiv, Noul Cod civil. Comentarii, doctrind, jurisprudentd, Vol. lll. Art.
1.650-2.664,, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 726 si urm., I.S. Vidu, op. cit,, 2012, p. 758., G. Boroi, in
Boroi, G., Staciulescu, L:, Institutii de drept civil in reglementarea Noului Cod civil. Aplicarea in timp a Codului
civil. Dreptul de proprietate. Actul juridic civil. Rdspunderea civild delictuald. Prescriptia extinctivd si
decdderea. Contracte speciale. Dreptul la mostenire, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 27 si urm.

2 A se vedea, Tn acest sens, G. Gheorghiu, in coordonatori F.A. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, I:
Macovei, Noul Cod civil. Comentariu pe articole art. 1-2664, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2012, p. 1794.
Pentru opinia ca vanzarea cu rezerva proprietatii este o vanzare afectata de un termen suspensiv, a se
vedea si M. Nicolae, op. cit,, Vol. Il, 2011, p. 468.

2 pentru opinia potrivit careia vanzarea cu rezerva proprietatii este o vanzare conditional, a se vedea R.
Rizoiu, Rizoiu, R., Garantiile reale mobiliare. Legislatie comentatd si adnotatd, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2006, p. 27 si urm.

% pentru prezentarea opiniilor privind calificarea clauzei de rezerva a proprietatii, a se vedea D. Chiric3,
op. cit., 2008, p. 322 si urm..

% Ibidem.

26 Remarcim inca una din neconcordantele terminologice ale codului, in articolul referitor la operatiunile
asimilate vorbind de pactul de rdscumpdrare (art. 2.347), in timp ce in cel din sectiunea referitoare la
alte varietati ale contractului de vanzare cumparare utilizeaza terminologia de optiune de rascumpdrare
(art. 1.758 — 1.762 NCC). Este adevdrat ca aceeasi neconcordanta terminologica se regaseste si in vechiul
Cod civil, dupa modelul Codului civil francez, art. 1.371 — 1373 vorbind de facultatea de rdscumpdrare
(la faculté de rachat — art. 1.658- 1.660 Cod civil francez), iar art. 1.377 de pactul de rascumparare (pacte
de rachat- art. 1673 Cod civil francez). Pentru prezentarea comparativa a textelor, a se vedea. C.
Hamangiu, N. Georgean, op. cit.,Vol. IV, p.714 si urm. Doctrina franceza actuala foloseste terminologia
de ,faculté de rachat ou de réméré”. A se vedea, in acest sens, P. Malaurie, L. Aynés; Droit civil 2004, L.
Aynés, P. Crocq, Les suretés: La publicité fonciére, Defrénois, p. 306.

z Desi au existat propuneri de lege ferenda in acest sens. A se vedea, M. Nicolae, op. cit,, Vol. Il, 2011, p. 468.

28 Reamintim c3, potrivit dispozitiilor tranzitorii cuprinse in art. 56 din Legea nr. 71/2011, efectul
constitutiv de drepturi al intabularii a fost amanat pana la definitivarea lucrarilor de cadastru la nivelul
unei unitati administrativ teritoriale, pana la acea datd, inscrierea avand doar efectul de opozabilitate
prevazut de legea cadastrului. in aceast3 perioads, calificarea vanzarii ca fiind afectatd de un termen sau
de o conditie prezintd importanta pentru determinarea momentului dobandirii dreptului de proprietate.
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2 A se vedea, in acest sens, M. Nicolae, op. cit, 2011, Vol. II, p. 288 si urm., P. Vasilescu, op. cit,, 2012,
p.167. in sens contrar, I. Deleanu, Pdrtile si Tertii. Relativitatea si Opozabilitatea efectelor juridice, Ed.
Rosetti, Bucuresti, 2002, p. 186. Pentru critica acestei opinii, critica cu care suntem de acord, a se vedea
M. Nicolae, idem, p. 289 si urm.

1 dreptul maghiar, de exemplu, vanzarea cu rezerva proprietatii se noteza in cartea funciard, insa
dreptul de proprietate se dobandeste retroactiv, de la data inregistrarii cererii de notare, atunci cand
vanzatorul recunoaste primirea pretului. A se vedea, in acest sens, Feny6 Gyorgy, in Feny6 Gyorgy, Papp
Ivan, Hidegvéginé Erdélyi Erika, Magyar ingatlan nyilvantartdsi jog, Székesfehérvar, 2007, Nyugat-
Magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar, Altalanos Jogi Tanszék kiadasa, p. 73 si urm. Dreptul
maghiar cunoaste impartirea tripartita a inscrierilor in intabulare (bekebelezés, bejegyzés, betablazas,
intabulatio), inscriere provizorie (elGjegyzés, praenotation) si notare (jegyzés, feljegyzés), dupa modelul
austriac. Pentru o prezentare a acestor categorii de inscrieri, a se vedea, Sarffy. A., op. cit., p. 96 si urm.,
Szalma Jézsef, Ingatlan nyilvdntartds. Telekkényvi jog és eljdrds, Budapest, 2005, ELTE Allam-és
Jogtudomanyi Kar, p. 39 si urm.

31 pentru aceast terminologie, a se vedea P. —H. Steinauer, Les droits réels, Tome premier, Quatriéme
édition, Stampfli Editions, SA Berne, 2007, p. 281.

32 Tn sensul c3 pentru restituirea imobilelor intabulate, in caz de rezolutiune a contractului, trebuie
exercitata o actiune in rectificarea intabularii fundamentata pe dispozitiile art. 907-910 NCC, a se vedea
si P. Vasilescu, op.cit., 2012, p. 521.

33 Mentiondm ca o astfel de clauza ar fi deja un pact comisoriu, or rezolutiunea unilaterald poate avea loc
si 1n lipsa pactului comisoriu in noua reglementare. Rostul unei astfel de prevederi, in aceasta situatie,
este de a inldtura prevederile supletive cuprinse in art. 1.756 NCC, potrivit carora neplata unei singure
rate din pret, care nu este mai mare de o optime din acesta, nu da dreptul la rezolutiunea contractului.

3% A se vedea, in acest sens, A.A. Tulus, Legea aplicabild actiunilor de carte funciard. Ultraactiveazd sau nu
Decretul-lege nr. 115/1938? , in Revista romana de drept privat nr. 4/2007, p. 227, nota 23. Pentru
opinia contrara, a se vedea M. Nicolae, op. cit.,, 2006, Vol. Il, p. 626, de la acelasi autor, op. cit., 2011, p.
619. Tn acelasi sens, T. Todor, Unele consideratii in legdturd cu caracterul evaluabil sau neevaluabil in
bani al obbiectului cererilor de chemare in judecatd, in Dreptul nr. 3/2007, p. 227, nota. 55.

31n acelasi sens, a se vedea P. Vasilescu, op.cit., 2012, p. 282.

% pentru efectele notdrii antecontractului in lumina vechii reglementdri, a se vedea, M. Nicolae, op. cit.,
pp. 551 -553.

7 A se vedea, in acest sens, D. Chirica, op. cit., 2008, p. 147 si urm., precum si, de la acelasi autor,
Promisiunea unilaterald de a vinde si a cumpdra, in Revista romana de drept comercial nr. 9/1999,
precum si in ,,Studii de drept privat”, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2010, p. 219 si urm.

%8 pentru opinia potrivit careia promisiunea unilaterala de a contracta este, in prezent, ,0 oarecare
varietate a pactului de optiune”, a se vedea I. —F. Popa, in Pop, L., Popa, I.F., Vidu, S.I., Tratat elementar
de drept civil. Obligatiile, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2012, p. 95.

¥ Ase vedea, in acest sens, P. Vasilescu, op. cit.,2012, p. 280 si um.

 1dem, p. 283.

41 Trebuie s3 observam, totusi, inconsecventa aparenta a legiutorului, care, in art. 1.014 alin. 1 NCC
prevede forma autentica ad validitatem a promisiunii de donatie, ceea, ce, aparent, ne duce cu gandul
ca acesta este un text de exceptie, altminteri nu ar fi fost necesar.
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*2 Idem, p. 285 si urm. lata ca noua reglementare se pare ca adopta o mai veche viziune a unei parti a
doctrinei, rdmasa izolatd la acea vreme. A se vedea, D. Chiricd, op. cit.,2008, p. 152, 183 si urm., precum
si D. Chirica, Conditiile de validitate si efectele promisiunii sinalagmatice de vanzare cumpdrare, in Studia
Universitatis ,,Babes-Bolyai” nr. 2/2001 si Pandectele Roméane nr. 1/2002, in ,Studii de drept comparat”,
Ed. Universul juridic, Bucuresti, 2010, p. 327 si urm.

* Termenul de prescriptie a actiunii in executarea silitd a antecontractului era cel general de 3 ani,
prevazut de art. 3 alin. 1 din Decretul nr. 167/1958 privind prescriptia extinctiva. A se vedea, in acest
sens, M. Nicolae, Tratat de prescriptie extinctivd, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2010, p. 472.

* A se vedea, in acest sens, M. Nicolae, op. cit.,,2011, Vol. II, p. 558. Acelasi autor exprima, ins3, si 0 opinie
contrard, in sensul cd ,,prin notarea anterioard a promisiunii de instrdinare promitentul-instrdindtor s-a
angajat sa instrdineze imobilul in cauza unei anumite persoane, aceasta din urma dobandeste un ,,drept
de preferinta” la instrainare, opozabil oricarei alte persoane, inclusiv tertului adjudecatar al imobilului.
De altfel, conform art. 519 alin. 1 C. pr. civ., ,locatiunea si celelalte acte juridice privitoare la imobil
raman in fiinta sau, dupa caz, inceteaza, potrivit legii (s.n. N.M.). Or, de lege lata, vanzarea silita nu
constituie un caz de incetare a unei promisiuni de instrdinare facuta de debitorul imobilului urmarit silit.
” Idem, p. 524.

* pentru opinia potrivit careia conflictul dintre achizitorul unui imobil si titularii altor drepturi personale se
rezolva prin aplicarea acelorasi reguli (sub imperiul legii cadastrului), idem, pp.353-355.
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