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ABSTRACT

Nevoia exploatării cât mai eficiente a pământului, pe fondul creşterii populaţiei şi transformării terenurilor în obiect al proprietăţii private, reprezintă contextul istoric în care şi-au făcut apariţia primele forme de inventariere, evidenţă şi siguranţă a actelor translative de proprietate.

Preocuparea pentru asigurarea protecţiei circuitului juridic şi nevoia impulsionării tranzacţiilor – astfel încât actorii pieţei imobiliare să dispună de garanţii care să-i scutească de investigaţii complicate asupra titlurilor şi drepturilor reale - au condus la apariţia unor forme de publicitate care, ulterior, au evoluat până la sistemele de publicitate ale epocii moderne.

Prin publicitatea imobiliară se asigură înscrierea în documentele publice a situaţiei materiale şi juridice a bunurilor imobile în vederea ocrotirii titularilor drepturilor reale, a drepturilor personale, a actelor şi faptelor juridice referitoare la starea şi capacitatea persoanelor fizice sau juridice, a acţiunilor desfăşurate în justiţie şi a măsurilor de indisponibilizare luate în legătură cu bunurile imobile înscrise în cartea funciară. 
Cartea funciară este un înscris autentic cu caracter public, fiind întocmită şi administrată de organele legal desemnate ale statului. Aceasta cuprinde date referitoare la bunurile imobile, la drepturile reale corespunzătoare acestora, precum şi eventualele drepturi de creanţă, la actele, faptele născute în legătură cu imobilele înscrise. Scopul înscrierii constă în evidenţierea dobândirii, stingerii, modificării acestor drepturi pentru informarea persoanelor interesate şi asigurarea opozabilităţii faţă de terţi.
“Cărţile funciare au luat naştere din interesul ocrotirii drepturilor reale imobiliare şi, implicit, din interesul economic al sporirii bunurilor materiale ce acestea sunt susceptibile să producă. Îmbunătăţirea pământului ca mijloc de producţie impune sacrificii, atât materiale cât şi un mare volum de muncă. Aceste sacrificii nu se fac dintr-o simplă plăcere, ci din dorinţa de a obţine un spor de bunuri ca urmare a lucrărilor executate. Dar acest spor, în cele mai multe cazuri, se obţine prin efectul în timp al investiţiilor, ceea ce impune, în mod firesc, siguranţa proprietăţii. Cu cât munca trecută şi prezentă are mai multă siguranţă că va fi răsplătită, cu atât este mai producătoare de valori. Trebuie ca acela care cumpără, repară o casă, plantează o vie sau pomi, ori îngraşă pământul să ştie că dreptul lui de proprietate este ocrotit de lege şi că nimeni nu-l poate împiedica în exercitarea lui în cadrul legilor existente, şi că el este acela care va culege fructele după munca lui”.


În România, conform Legii 7/1996 (cu modificările ulterioare), înscrierea în cartea funciară este supusă unei împărţiri tripartite: intabulare, înscriere provizorie şi notare. 

Intabularea reprezintă înscrierea definitivă a unui drept real imobiliar în cartea funciară, ce devine imediat şi deplin opozabilă faţă de terţi de la data înregistrării cererii de înscriere.
 
Intabularea are caracter definitiv şi cert, spre deosebire de înscrierea provizorie care necesită justificări ulterioare şi de notare care consemnează în principal drepturi personale sau alte raporturi juridice care se interferează cu imobilele înscrise în cartea funciară şi care pot suferi modificări frecvente. 
Conform prevederilor Legii 7/1996, înscrierea provizorie în cartea funciară se face în cazul dobândirii unor drepturi afectate de o condiţie suspensivă sau dacă hotărârea judecătorească pe care se întemeiază nu este definitivă şi irevocabilă.

Înscrierea provizorie devine opozabilă terţilor cu rangul determinat de cererea de înscriere, sub condiţie şi în măsura justificării ei. 

Justificarea unei înscrieri provizorii îşi întinde efectul asupra tuturor înscrierilor care s-au făcut condiţionat de justificarea ei; nejustificarea unei înscrieri provizorii atrage, la cererea celui interesat, radierea ei şi a tuturor înscrierilor care s-au făcut condiţionat de justificarea acesteia.
Notarea are ca obiect înscrierea drepturilor personale, a actelor şi faptelor juridice referitoare la starea şi capacitatea persoanelor, acţiunilor şi căilor de atac în justiţie, precum şi a măsurilor de indisponibilizare, în legătură cu imobilele din cartea funciară. 


Lucrarea prezintă principalele sisteme de publicitate imobiliară existente în statele membre UE, aspecte privind reglementarea înscrierii terenurilor în cartea funciară în state membre UE, precum şi informaţii referitoare la subvenţionarea de către stat a taxelor de înscriere în cartea funciară. 
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I. SISTEME DE PUBLICITATE IMOBILIARĂ ÎN STATE MEMBRE UE
▪ Sistemul francez
Sistemul de publicitate francez este fidel principiului consensualismului consacrat de Codul civil. Potrivit acestui principiu, dreptul real se constituie/se transmite prin simplul consimţământ al părţilor contractante, fără ca pentru naşterea sau transmiterea dreptului să fie necesară înscrierea în registrul de publicitate funciară (aşa cum se întâmplă în sistemele reale de publicitate imobiliară). Sistemul de publicitate are rolul de a soluţiona problema dublei înstrăinări şi de a stabili care dintre dobânditorii succesivi ai aceluiaşi imobil, de la acelaşi înstrăinător, are întâietate; publicitatea nu are rol de tranşare a litigiilor referitoare la existenţa dreptului înscris.
Deşi cunoscut ca sistem „de transcripţie”, încă din 1921 titlurile nu se mai transcriu, ci se arhivează în volume, operaţiune tehnică pe care Decretul din 4 ianuarie 1955 o denumeşte „publicare”.
Birourile de ipoteci care au competenţa îndeplinirii formalităţilor de publicitate imobiliară sunt servicii administrative care funcţionează în subordinea Ministerului de Finanţe.

Conform art.1 din Decretul 55-22 din 4 ianuarie 1955 (cu modificările ulterioare), activitatea de publicitate în cadrul fiecărui birou de ipoteci este îndeplinită de conservatorii de ipoteci. În fiecare comună, conservatorii de ipoteci au obligaţia de a ţine un fişier imobiliar, în care “sunt înscrise, pe numele fiecărui proprietar şi pe imobil, extrase din documentele publicate, cu referinţă la volumul în care au fost arhivate. Fişierul imobiliar prezintă situaţia juridică actuală a imobilelor, aşa cum rezultă din documentele publicate”.

Din 1962, competenţa formalităţii de publicitate funciară „a fuzionat” cu cea de înregistrare fiscală; ambele au fost atribuite aceluiaşi organ, apărând ceea ce desemnează în mod curent „formalitatea unică” (formalité unique) sau, conform terminologiei oficiale „formalitatea fuzionată” (formalité fusionnée).

Publicitatea privilegiilor şi a ipotecilor este guvernată de dispoziţiile Codului civil
 (art.2426-2429), care prevăd obligativitatea înscrierii în registrul ipotecar a privilegiilor asupra imobilelor şi a ipotecilor legale, judiciare sau contractuale. Art.2430-2439 reglementează procedurile de publicitate şi responsabilitatea conservatorilor de ipoteci.
Actele şi hotărârile judecătoreşti supuse publicităţii se depun în două exemplare, dintre care unul rămâne la conservator, iar cel de-al doilea, purtând menţiunea îndeplinirii formalităţilor de publicare, se restituie solicitantului.

Înregistrările se efectuează în fişierul imobiliar (care conţine o fişă personală pentru fiecare proprietar/titular de drepturi reale supuse publicităţii şi o fişă a bunului imobil, în care se consemnează caracteristicile imobilului, datele privind proprietatea şi eventualele limitări ale dreptului de proprietate) şi în fişierul cadastral.
Sunt supuse procedurii de publicitate - la biroul de ipoteci corespunzător locului situării imobilului - toate actele prin care se modifică, se constituie sau se limitează drepturi reale imobiliare (contracte, donaţii, moşteniri, acte administrative, hotărâri judecătoreşti privind drepturi supuse publicităţii), acţiunile în justiţie având ca obiect drepturi reale imobiliare, inclusiv acte în temeiul cărora se nasc drepturi personale având o anumită durată (de exemplu, contractele de închiriere cu o durată mai mare de 12 ani sau actele de cesiune a chiriilor şi arenzilor pe durată mai mare de 3 ani).

Deşi efectul translativ sau constitutiv de drepturi reale se produce în temeiul acordului de voinţă al părţilor, independent de îndeplinirea formalităţilor de publicitate, totuşi, potrivit regulii prevăzute la art.3, alin.1 din Decretul 55-22 din 4 ianuarie 1955, dobânditorul nu îşi poate înscrie titlul dacă, în prealabil, nu a fost înscris titlul autorului său. Excepţiile sunt prevăzute la alin.2, respectiv situaţiile în care dobândirea s-a făcut în mod originar (prin uzucapiune sau accesiune) ori titlul autorului a fost obţinut anterior datei de 1 ianuarie 1956.

Ca atare, legea franceză nu impune titularilor de drepturi reale obligaţia de a solicita înscrierea acestora în fişierele imobiliare, însă o asemenea conduită, chiar neimpusă, devine necesară pentru ca drepturile să beneficieze de protecţia registrală.

Pe de altă parte, notarii, avocaţii, persoanele împuternicite să comunice actele de procedură şi să execute hotărârile judecătoreşti sau alte titluri executorii, precum şi reprezentanţii autorităţilor administrative au obligaţia de a cere publicarea actelor sau a hotărârilor judecătoreşti prevăzute de lege. Neîndeplinirea acestei obligaţii poate atrage răspunderea materială a persoanelor vinovate, cel prejudiciat putând introduce acţiune pentru daune.
Conservatorii nu au competenţa de a verifica actul prezentat pentru înscriere, dreptul dispunătorului sau capacitatea părţilor (această competenţă revenind exclusiv judecătorului). Aceştia au însă competenţa de a efectua controlul regularităţii de formă. În acest sens, decretul menţionat impune condiţia ca actele prezentate pentru înscriere să îmbrace forma autentică. De asemenea, conservatorii pot verifica îndeplinirea celorlalte condiţii necesare înscrierii: certificarea identităţii părţilor, descrierea imobilului etc.
De la data publicării, dreptul dobânditorului este opozabil terţilor. Este vorba despre dobânditorii care au drepturi de la acelaşi înstrăinător, dar care nu au îndeplinit procedura de publicitate. Ca atare, între dobânditorii succesivi ai aceluiaşi înstrăinător este preferat nu primul dobânditor, ci acela care a publicat primul (cu excepţia cazului de fraudă).

*

Sistemul francez de publicitate a fost preluat şi adaptat de Belgia, Luxemburg, Italia, Portugalia.

▪ Sistemul german

În sistemul german al drepturilor reale, cărţile funciare au un rol deosebit de important întrucât înscrierea în cartea funciară constituie o condiţie necesară pentru  dobândirea drepturilor reale asupra bunurilor imobile. 


Regula de bază privind dobândirea drepturilor reale imobiliare, consacrată de Codul civil (art.873), prevede cele două elemente ale dobândirii fiecărui drept din această categorie: convenţia părţilor asupra transferului şi înscrierea în cartea funciară. 
Înscrierea în cartea funciară are caracter constitutiv de drepturi. Caracterul absolut al înscrierii face ca dobândirea, modificarea sau stingerea drepturilor reale să se realizeze numai de la data înscrierii. Potrivit Codului civil, pentru a transfera proprietatea asupra unui imobil, pentru a-l greva cu un drept real sau pentru a transfera/greva un drept real imobiliar este necesar atât acordul părţilor (titularul înscris în cartea funciară şi achizitorul), cât şi înscrierea în cartea funciară a operaţiunii juridice.

„Orice transmisiune urmează a fi înscrisă în cartea funciară, despre care se precizează că îndeplineşte trei funcţiuni: una defensivă, prezumând pe titular ca proprietar al bunului şi prezumând, în acelaşi timp, fiecare menţiune sau radiere ca exacte; o a doua translativă, înscrierea adăugându-se acordului de voinţă, spre a desăvârşi transmisiunea şi, în sfârşit, una de publicitate, făcând transferul opozabil terţilor.”

 
Fără înscriere, proprietatea imobiliară şi toate celelalte drepturi reale asupra imobilelor nu pot fi dobândite. În felul acesta, se asigură şi integralitatea cărţilor funciare, fără a fi nevoie de instituirea de sancţiuni împotriva părţilor. 

Publicitatea imobiliară se bazează pe sistemul foilor reale („Realfolien”) ordonate pe imobile şi legate în volume.
 Fiecare teren are carte funciară proprie, care cuprinde toate înregistrările cu privire la acesta. Dacă o persoană deţine în proprietate mai multe terenuri, acestea pot fi înscrise într-o singură carte funciară.
Cărţile funciare sunt o colecţie de foi. Fiecare foaie de carte funciară este carte funciară în sensul legii şi se compune din trei părţi: eticheta, inventarul de stare a imobilului şi fişa de înscriere.
Eticheta conţine numărul cărţii funciare şi informaţiile referitoare la autoritatea competentă de carte funciară.

Inventarul cuprinde date referitoare la individualizarea imobilului (mărime, mod de folosire şi număr cadastral), precum şi enumerarea drepturilor legate de proprietatea imobilului.

Fişa de înscriere are 3 rubrici: la rubrica 1, se înscriu datele privind identitatea proprietarului (nume şi adresă), precum şi informaţii referitoare la titlul de dobândire a proprietăţii (succesiune, adjudecare la licitaţie, acord real al părţilor asupra transmiterii proprietăţii); la rubrica 2, se înscriu servituţile, alte drepturi reale, precum şi drepturile personale legate de imobilul în cauză, susceptibile de publicitate; la rubrica 3, se înscriu ipotecile. 

Suplimentar cărţii funciare, există şi dosarele funciare; acestea cuprind documentele care au stat la baza cererilor de înscriere, protocoalele privind declaraţiile făcute la biroul de carte funciară, precum şi hotărâri ale judecătorului funciar. Documentele din dosarele funciare sunt importante pentru înţelegerea cărţilor funciare, dar nu fac parte din publicitatea materială a cărţilor funciare.

Dreptul german face o distincţie clară între actul juridic de natură obligaţională (care dă naştere numai la obligaţii), actul juridic de natură reală (prin care se realizează obligaţia asumată de vânzător în ce priveşte transmiterea dreptului de proprietate), acordul de voinţă pentru înscriere şi operaţiunea tehnică de înscriere în cartea funciară. Delimitarea se bazează pe aşa-numitul principiu al abstractizării, în virtutea căruia transferul dreptului real se realizează prin actul juridic real şi acordul pentru înscriere, urmate de înscrierea propriu-zisă, independent de actul obligaţional, eficienţa actului real nefiind legată de cea a actului obligaţional.

Transmisiunea proprietăţii nu se produce în momentul încheierii acordului real, ci la data înscrierii în cartea funciară; până la această dată, înstrăinătorul rămâne titular al dreptului. Conform Codului civil (art.925), acordul dintre înstrăinător şi dobânditor, necesar pentru transmisiunea proprietăţii, trebuie declarat de ambele părţi în faţa autorităţii competente sau în faţa instanţei (într-o procedură judiciară/de insolvenţă). Separat de acordul real necesar pentru transmiterea proprietăţii, normativele registrale prevăd ca o condiţie prealabilă efectuării înscrierii, necesitatea solicitării exprese în acest sens, din partea înstrăinătorului sau consimţământul acestuia la înscriere, în formă autentică.

În dreptul german, circuitul juridic imobiliar  este guvernat de principiul consimţământului formal, în virtutea căruia, pentru efectuarea înscrierii, este suficientă solicitarea sau consimţământul din partea celui care va fi afectat prin înscriere, fără a fi necesară examinarea/cunoaşterea declaraţiilor de voinţă cerute, din punctul de vedere al dreptului material, pentru modificarea situaţiei juridice reale. În consecinţă, unii autori apreciază că funcţia de calificare a registratorului german are un caracter formal, acesta verificând doar dacă, din documentele care i se prezintă, rezultă consimţământul înstrăinătorului pentru efectuarea înscrierii, fără a intra în examinarea conţinutului convenţiei sau a acordului real (care ar putea fi în contradicţie cu conţinutul înscrierii).

În cazul dobândirii de la un non domino (persoana care nu este proprietară a imobilului), înscrierea în cartea funciară devine instrument de protecţie a terţului dobânditor de bună-credinţă, prin efectul prezumţiei de existenţă a dreptului înscris şi de inexistenţă a dreptului radiat. Pentru ca dobânditorul de bună-credinţă să beneficieze de protecţie, este necesară îndeplinirea următoarelor condiţii: conţinutul înregistrării să fie inexact sau incomplet, dobândirea să aibă loc în baza unui contract, dobânditorul să nu cunoască inexactitatea înregistrării şi să nu se fi înscris nicio opoziţie în cartea funciară.

În situaţia în care cuprinsul cărţii funciare nu concordă cu situaţia juridică reală a dreptului imobiliar înscris, adevăratul titular al dreptului, al cărui drept nu este înscris/nu este corect înscris/este lezat de înscrierea unei sarcini sau restricţii inexistente, poate cere persoanei al cărei drept ar fi atins prin rectificare să consimtă la această rectificare. Acţiunea în rectificarea cărţii funciare poate fi promovată doar dacă dreptul real nu a fost transferat şi înscris în favoarea unui terţ de bună-credinţă. După acest moment, viciul titlului înstrăinătorului este acoperit prin efectul principiului publicităţii materiale.

La nivel federal, organismul cu competenţe în domeniul publicităţii imobiliare este Oficiul federal pentru cartea funciară - structură a Ministerului Federal al Justiţiei, iar la nivelul landurilor, birourile de carte funciară. Majoritatea birourilor de carte funciară funcţionează pe lângă judecătorii. În câteva landuri, acestea funcţionează pe lângă notariatele de stat sau în subordinea administraţiei comunale. 
*

Sistemul german al publicităţii imobiliare a fost adoptat de Austria, Polonia, Ungaria, Cehia, Slovacia.

▪ Sistemul englez
Sistemul registral permite înregistrarea tuturor drepturilor reale imobiliare, însă, în funcţie de natura drepturilor înscrise, gradul de protecţie a acestora este diferit: protecţia este deplină în cazul „drepturilor reale tipice” („registered interests”) şi limitată la opozabilitatea faţă de terţi în cazul drepturilor susceptibile numai de notare („minor interests”).

Competenţa pentru înscrierea drepturilor de proprietate aparţine Oficiului Registrului Funciar al Majestăţii Sale („Her Majesty Land Registry”), instituţie publică aflată în subordinea Ministerului Justiţiei. Oficiul Registrului Funciar are sediul central la Londra, iar la nivel teritorial funcţionează prin 24 de oficii districtuale de registru
. 

Principalele obiective ale Oficiului Registrului Funciar sunt:

- menţinerea şi dezvoltarea unui sistem stabil şi eficient de evidenţă a terenurilor, ca element principal pentru crearea şi libera circulaţie a drepturilor funciare;

- garantarea drepturilor reale asupra proprietăţilor imobiliare înregistrate;
- facilitarea realizării de tranzacţii sigure prin furnizarea imediată de informaţii actualizate cu privire la drepturile reale înregistrate. 

Evidenţa imobiliară este ţinută în registre deschise pentru fiecare proprietate în parte, care conţin un plan oficial ce descrie suprafaţa proprietăţii înregistrate, drepturile şi sarcinile aferente.
 Planul oficial are la bază harta topografică naţională, publicată de Serviciul Topografic Naţional (Ordonance Survey). Din anul 2000, informaţiile păstrate în registrul funciar sunt disponibile şi on-line.

 Sub sancţiunea nulităţii, înscrierea în registrul funciar a înstrăinărilor şi grevărilor este obligatorie, în termen de 2 luni de la data încheierii tranzacţiei.
Începând din anul 1925, înscrierile se efectuează în două registre: Registrul de sarcini imobiliare („Land Charges Register”) şi Registrul de titluri („Registration of Titles”). 
Registrul de sarcini imobiliare se ţine în funcţie de persoana proprietarului şi cuprinde menţiuni cu privire la sarcinile care grevează imobilul, la acţiunile în justiţie aferente, precum şi la hotărârile judecătoreşti privind drepturile asupra imobilului.

Registrul de titluri a fost instituit conform sistemului Torrens,
 în sensul că titlurile se păstrează într-o mapă la biroul registrului, iar titularului i se eliberează un certificat al titlului, care face dovada dreptului; pe baza acestuia se pot efectua înstrăinările ulterioare.

Legea registrului funciar din 1925 („Land Registration Act 1925”) a fost modificată în anul 2002 („Land Registration Act 2002” şi „Land Registration Rules 2003”), în vederea eficientizării şi creşterii gradului de protecţie oferit drepturilor imobiliare. 
Reglementările din 2002 au instituit obligativitatea înscrierii sarcinilor care, anterior modificării, erau opozabile erga omnes şi fără înscriere (aşa-numitele „overriding interests”). Potrivit acestei reglementări, sarcinile neînscrise nu sunt opozabile dobânditorului, în favoarea acestuia operând prezumţia inexistenţei sarcinilor. De asemenea, a fost extinsă sfera drepturilor supuse înscrierii, sub sancţiunea inopozabilităţii, fiind incluse şi drepturi având legătură cu imobilul (de exemplu, dreptul de tir pentru antrenament, dreptul de a vâna). Totodată, a instituit regula potrivit căreia dreptul înscris în registru va fi preferat aceluia care, deşi născut anterior, nu a fost înscris. Prin legea din 2002 au fost extinse competenţele registratorului în materia verificării valabilităţii titlului prezentat pentru înscriere.

▪ Sistemul spaniol

Registrul funciar este ţinut şi administrat de Direcţia generală a 
registrelor şi notariatului din cadrul Ministerului Justiţiei. 


Registrul are ca scop înscrierea şi publicarea informaţiilor privind proprietatea asupra bunurilor imobiliare şi a drepturilor conexe, precum şi a hotărârilor judecătoreşti sau administrative care le pot afecta. 
Categorii de înscrisuri:
- cererea de înscriere a documentelor, care se înregistrează de către  registratorul funciar în momentul prezentării documentelor;

- înscrierea definitivă a documentelor specifice: documente prin care se transferă sau se declară proprietatea asupra imobilelor sau drepturilor reale conexe, precum şi documente prin care se impun anumite interdicţii privind transferul sau înstrăinarea; ipoteca; documente prin care sunt constituite, recunoscute, transferate, modificate sau retrase dreptul de uzufruct, de uz, de abitaţie, de ipotecă, de servitute şi alte drepturi reale; hotărârile judecătoreşti prin care se declară incapacitatea legală de administrare, decesul şi alte aspecte privind modificarea capacităţii juridice a persoanelor de a dispune în mod liber de proprietăţi; documente privind achiziţionarea de bunuri imobiliare şi drepturi reale ce aparţin statului sau instituţiilor civile sau bisericeşti. 

- consemnarea preventivă: are drept scop protejarea unui drept care nu este definitiv sau a unei decizii de natură judecătorească. Pot solicita consemnări preventive pentru drepturile proprii: persoanele care revendică în instanţă proprietatea asupra bunurilor imobiliare sau constituirea, declararea, modificarea sau anularea oricăror drepturi reale; persoanele care obţin în favoarea lor un ordin de confiscare în privinţa bunurilor imobiliare ale debitorului; persoanele care, solicitând în instanţă îndeplinirea unei obligaţii, obţin ordine judecătoreşti prin care se dispune sechestrul sau se interzice înstrăinarea bunurilor imobiliare, etc.

- menţiuni marginale: informaţii referitoare la orice alte aspecte secundare;

- anulări: valabilitatea înscrierii definitive a documentelor specifice încetează ca urmare a anulării sau a înscrierii transferului dreptului real în favoarea unui terţ. Valabilitatea consemnărilor preventive încetează după expirarea unui termen de 4 ani de la data înscrierii acestora (cu excepţia cazurilor în care legea prevede un termen mai scurt) sau prin transformare în înregistrare definitivă.

Activitatea de publicitate imobiliară se desfăşoară în cadrul birourilor registrale, sub conducerea registratorilor funciari.

Registratorii funciari sunt funcţionari ai Ministerului Justiţiei şi se subordonează ministerului prin intermediul Direcţiei generale pentru registre şi notariat. În plus, registratorii sunt membri ai Asociaţiei naţionale a registratorilor din Spania, căreia statul îi încredinţează anumite atribuţii de control al exercitării acestei profesii.
Registratorii sunt organizaţi teritorial în districte ipotecare, organizându-şi activităţile în mod independent, dar cu obligaţia de a-şi îndeplini sarcinile profesionale în condiţiile prevăzute de lege. Obligaţiile acestora vizează procedurile de înscriere a drepturilor în formele şi în termenele legale prevăzute, custodia înscrisurilor şi a mijloacelor de evidenţă. 

Din această perspectivă, registratorul este responsabil pentru modul de organizare a biroului pe care îl conduce, alegându-şi mijloacele materiale şi personalul necesar pentru îndeplinirea activităţii, ceea ce implică o relaţie individuală de muncă faţă de angajaţii auxiliari şi costuri zero din partea statului în funcţionarea serviciului.

Pentru înregistrările efectuate de registratorii funciari se percep anumite taxe, care variază în funcţie de tipul înregistrării, tipul tranzacţiei, valoarea proprietăţii înregistrate. Taxele se calculează pe baza tarifelor stabilite prin decret regal. 
Efectuarea înscrierilor are la bază sistemul folio real, raportat la proprietate, sub un număr registral, care este coordonat cu numărul cadastral.
În registrul de proprietate pot fi înscrise numai actele autentice. Registrul se bazează pe sistemul foilor reale, fiecare imobil având o foaie separată sau un anumit număr de pagini (în funcţie de numărul de înregistrări succesive). Sub un număr distinct, se grupează toate înscrierile relative la imobilul în cauză. Conform principiului înregistrării succesive, înscrierea sau notarea unui titlu se efectuează numai dacă se constată, în prealabil, că dreptul ce formează obiectul înstrăinării este înscris în favoarea înstrăinătorului.

În sistemul spaniol, înscrierea în registrul funciar nu este obligatorie. Cu excepţia ipotecii, modificarea situaţiei juridice a imobilului se produce independent de înscrierea în registru. Ca atare, cel de dobândeşte un drept real în baza unui titlu şi într-unul dintre modurile prevăzute de lege devine titularul dreptului respectiv, drept care se transmite sau ia naştere în patrimoniul său independent de înregistrarea titlului. 
Numai în cazul ipotecii înscrierea este obligatorie; numai în această situaţie înscrierea în registrul funciar are valoare constitutivă,  pe lângă efectele specifice de publicitate.
Conform art.38.1 din Legea ipotecară, se prezumă că drepturile reale înscrise în registru există şi aparţin titularului lor, în forma determinată prin înregistrarea respectivă. De asemenea, se prezumă că cel care are înscris dreptul de proprietate sau alte drepturi reale asupra imobilelor are şi posesiunea acestora (prezumţia de existenţă şi prezumţia de exercitare a dreptului existent în registru).
 

Un alt principiu important al sistemului registral spaniol este principiul încrederii publice sau principiul publicităţii în sens strict. Legea ipotecară prevede că un terţ care dobîndeşte un drept, cu bună-credinţă şi cu titlu oneros, de la persoana care figurează în registru ca titular al dreptului, îşi va păstra dreptul odată înscris, deşi ulterior dreptul înstrăinătorului se anulează sau se desfiinţează, din alte cauze decât cele ce ţin de înscrierea registrală. Buna-credinţă se prezumă atâta vreme cât nu se face dovada că terţul cunoştea inexactitatea înscrierii.

În aplicarea acestui principiu, Legea ipotecară prevede că rectificarea înregistrării nu va produce efecte asupra drepturilor dobândite de un terţ cu bună-credinţă şi cu titlu oneros, înregistrate înaintea declarării inexacte a înscrierii anterioare. Aşadar, terţul dobânditor se află la adăpost de efectele unei eventuale acţiuni având ca obiect anularea sau rectificarea înscrierii precedente, ceea ce i-a determinat pe unii autori să afirme că prin mecanismul acestui principiu, „aparenţa se impune realităţii, mai mult, se transformă în realitate”.

▪ Sistemul austriac
 
Sistemul austriac al cărţii funciare este considerat de specialişti ca o dezvoltare deosebit de reuşită a sistemului de evidenţă imobiliară din Europa Centrală a secolului XIX. 
Sistemul real de publicitate, un sistem de date sortate după tipul de proprietate imobiliară, a înlocuit sistemul personal de publicitate, caracterizat  prin evidenţierea în funcţie de persoane. La baza sistemului real a stat un sistem de supraveghere a cadastrului, numit registru de impozit funciar, al cărui scop consta – în afară de topografierea terenului, efectuarea de hărţi, reprezentând baza evidenţei carte funciară/cadastru – în înregistrarea datelor necesare pentru impozitare. 

În Austria, înscrierea dreptului de proprietate se face în cartea funciară/ registrul funciar („Grundbuch”). Documentul este un registru public, format din registrul principal şi registre secundare.

Registrul principal este destinat efectuării înscrierilor propriu-zise; în funcţie de sectorul cadastral, proprietăţile imobiliare se înregistrează sub un număr unic funciar. Cartea fiecărei proprietăţi cuprinde trei fişe:

- fişa de parcelă – care conţine informaţii referitoare la parcelele care formează proprietatea imobiliară;

- fişa de proprietate – care conţine numele proprietarului/coproprietarilor şi drepturile de proprietate aferente;

- fişa de ipotecă – în care se înregistrează drepturile care grevează proprietatea.

Registrele secundare servesc înregistrării altor categorii de informaţii (registrul de persoane, registrul de parcele, lista de adrese, harta registrului funciar).

Activitatea de publicitate imobiliară intră în competenţa tribunalelor locale, în cadrul cărora există un compartiment specializat în domeniu, condus de un judecător; practic, însă, activitatea este realizată de registratorii care gestionează registrul funciar („Rechtspfleger”
). 
II. REGLEMENTAREA ÎNSCRIERII TERENURILOR ÎN CARTEA FUNCIARĂ ÎN STATE MEMBRE UE

Acest capitol a fost elaborat pe baza datelor cuprinse în “Studiul privind aspecte cheie ale legislaţiei privind înscrierea terenurilor în cartea funciară şi activitatea de cadastru” şi în “Inventarul sistemelor de administrare a terenurilor din Europa şi America de Nord”, întocmite de Grupul de lucru privind administrarea terenurilor din cadrul Comisiei Economice pentru Europa a Naţiunilor Unite. Informaţiile - prezentate sub formă tabelară –  se referă la aspecte specifice activităţii de înscriere a terenurilor în cartea funciară. 

Informaţiile privind subvenţionarea de către stat a taxelor de înscriere în cartea funciară – prezentate la subpunctul “Finanţarea activităţii de înscriere în cartea funciară” - au fost preluate din răspunsurile la solicitarea nr.1622, adresată corespondenţilor Centrului European pentru Cercetare şi Documentare din cadrul Parlamentului European (ECPRD).

▪ Principale texte legale care reglementează înscrierea terenurilor în cartea funciară 
▪ Ministere şi structuri instituţionale competente în domeniu
	Stat membru
	Legislaţie
	Ministere şi structuri

instituţionale responsabile

	Anglia şi 

Ţara Galilor
	Legile privind registrul
funciar 1925-2002
	Ministerul Justiţiei -
Oficiului Registrului Funciar al
Majestăţii Sale

	Austria
	Codul civil
Legea fondului funciar

Legea generală de stabilire a fondului funciar
	Ministerul Justiţiei  


	Belgia
	Codul drepturilor de

înregistrare, ipotecă şi grefă
Codul impozitelor asupra

veniturilor
Codul drepturilor de
succesiune

Legea ipotecară
	Ministerul Finanţelor -
Administraţia centrală pentru
cadastru, înregistrare şi domenii


	Bulgaria
	Legea din 2000 privind
cadastrul şi registrul de
proprietate 

Legea din 1991 privind
proprietatea şi folosirea
terenurilor agricole 

Legea din 1997 privind
restituirea proprietăţii
pădurilor şi terenurilor
forestiere 
	Ministerul Justiţiei şi al Afacerilor Europene - 
Agenţia pentru cartea funciară

	Cipru
	Legea privind proprietatea funciară (cap.224)
Codul de procedură civilă

Legea privind vânzarea
terenurilor
	Ministerul de Interne -
Departamentul cadastru şi
măsurători topografice

	Cehia
	Codul Civil
Legea 265/1992 privind

înregistrarea proprietarilor
Legea cadastrului
nr.344/1992
	Agenţia cehă pentru topografie, cartografie şi cadastru,
subordonată direct Guvernului

	Danemarca
	Legea privind cartea
funciară
	Ministerul Justiţiei

	Estonia
	Legea privind reforma

proprietăţii

Legea privind reforma în

domeniul funciar

Legea cadastrului 
	Ministerul Justiţiei -  
Oficiul registrului funciar 

	Finlanda
	Legea nr.392/1985 privind
registrul imobiliar
Decretul 970/1996 privind

regimul imobilelor 

	Ministerul Agriculturii şi Pădurilor - Institutul Naţional de Cadastru

	Franţa
	Codul civil
Decretul 55-22 din 4
ianuarie 1955 privind
reforma publicităţii funciare
	Ministerul Bugetului, Conturilor

Publice, Funcţiei Publice şi

Reformei de Stat
Ministerul Economiei, Finanţelor Publice şi Industriei -
Direcţia generală pentru finanţe publice

	Germania
	Codul civil
Legea privind înregistrarea

terenurilor

Norme privind înregistrarea terenurilor
	Ministerul Federal de Justiţie
Ministerele de Justiţie de la

nivelul landurilor


	Grecia
	Legea 2308/1995 privind
măsurătorile cadastrale
pentru întocmirea

cadastrului naţional
Legea 2664/1998 privind

cadastrul naţional

Legea 3481/2006 privind
implementarea instituţiei

cadastrului

Legea 3874/2010 privind
cartografierea pădurilor


	Ministerul pentru Dezvoltare
Rurală şi Alimentaţie

Ministerul Mediului, Energiei şi
Schimbărilor Climatice – în
parteneriat cu Compania

“Ktimatologio S.A” (persoană

juridică de drept privat)
Ministerul Economiei

	Irlanda
	Legea din 1964 privind
înregistrarea titlurilor
Reglementări privind
înregistrarea terenurilor
1972-1986
	Ministerul Justiţiei -
Autoritatea pentru înregistrarea proprietăţilor

	Italia
	Codul civil
Legea 27/1985
Legea 59/1997

Decretul legislativ 

Nr.112/1998
	Ministerul Economiei şi

Finanţelor -  
Agenţia pentru
teritoriu

Ministerul Justiţiei

	Letonia
	Codul civil

Legea privind înscrierea

proprietăţilor imobiliare în

cartea funciară


	Ministerul Justiţiei –

Departamentul pentru cartea
funciară


	Lituania
	Codul civil

Legea privind registrul
funciar
Legea privind cadastrul
	Ministerul Justiţiei – 
Centrul pentru registre

	Malta
	Legea privind cartea
funciară
Legea privind registrul
public
	Ministerul Finanţelor, Economiei şi Investiţiilor –
Departamentul guvernamental
pentru proprietate



	Olanda
	Codul civil (Cărţile 3 şi 5)
Legea privind cadastrul

Legea privind organizarea

cadastrului
	Agenţia naţională de cadastru, registru funciar şi cartografie
(organism independent)

	Polonia
	Legea din 6 iulie 1982
privind registrul pentru
terenuri şi ipoteci
Codul civil
	Ministerul Finanţelor
Ministerul Justiţiei

	Portugalia
	Codul cărţii funciare
Decretul-lege nr.172/1995

Decretul-lege nr.533/1999

Decretul-lege nr.287/2003


	Ministerul Justiţiei 

	Slovacia
	Legea nr.162/1995 privind

cadastrul imobiliar şi

înscrierea dreptului de

proprietate şi a altor drepturi în cartea funciară

	Autoritatea pentru geodezie,
cartografie şi cadastru 
(are statut de minister şi este

subordonată direct Primului
ministru)

	Slovenia
	Legea nr.58/2003 privind

cartea funciară
	Ministerul Mediului şi Planificării Teritoriale -  Autoritatea de

cartografie



	Spania
	Codul civil

Legea privind ipotecile
Regulamentul privind
ipotecile

	Ministerul Justiţiei -

Direcţia generală pentru registre şi notariate 

	Suedia
	Codul terenurilor

Legea privind registrul de

proprietate

Ordonanţa privind
înregistrarea terenurilor


	Ministerul Mediului - 
Autoritatea de cartografie,

cadastru şi înregistrare a

terenurilor

	Ungaria
	Legea nr.CXLI/1997 privind
cartea funciară
Legea LV/1994 privind

terenurile agricole

Decretul 356/2007
Hotărârea Guvernului

nr.184/1999 privind

înregistrarea folosirii
terenurilor


	Ministerul Agriculturii şi

Dezvoltării Rurale –

Departamentul pentru

administrare funciară şi

geoinformare


▪ Statutul legal al drepturilor de proprietate conferit de înscrierea în cartea funciară
	Stat

membru


	Dacă înscrierea în cartea funciară conferă statut legal

drepturilor de proprietate

	Anglia şi Ţara

Galilor
	Da.

	Austria
	Da.


	Belgia
	Nu. Înscrierea în cartea funciară constituie numai o problemă de publicitate.


	Cipru
	Da.


	Cehia
	Da.  Toate drepturile dobândite în baza unui contract îşi produc efectele de la data înscrierii în registrul cadastral. 

Oficiul cadastral hotărăşte asupra creării, transferului sau anulării drepturilor de proprietate.


	Danemarca
	Nu.

	Finlanda
	Da.

	Franţa
	Nu. 

	Germania
	Da.

	Grecia
	Da.

	Irlanda
	Da.

	Italia
	Da.

	Letonia
	Da.

	Lituania
	Da.

	Malta
	Da.

	Olanda
	Da.

	Polonia
	Da.

	Slovacia
	Da.

	Slovenia
	Da.

	Spania
	Da. 

	Suedia
	Da.


	Ungaria
	Înscrierea în cartea funciară conferă autenticitate drepturilor şi faptelor supuse înregistrării. 



▪ Obligativitatea înscrierii în cartea funciară a noilor drepturi dobândite asupra terenurilor (prin cumpărare sau ipotecă). 
▪ Consecinţa neînscrierii drepturilor nou dobândite sau transferate, în cazul obligativităţii înscrierii în cartea funciară
	Stat

membru

	Obligativitatea înscrierii
	Consecinţa nerespectării
acestei obligaţii

	Anglia şi Ţara
Galilor
	Înregistrarea terenurilor

deţinute în proprietate nu este obligatorie. 

Înscrierea în cartea funciară

este obligatorie în cazul

încheierii contractelor de

vânzare-cumpărare şi de

ipotecă. Drepturile dobândite

în urma tranzacţiilor se
înregistrează în termen de 2
luni de la data încheierii
acestora. 
	În cazul neînscrierii
drepturilor în cartea funciară,
fostul proprietar continuă să

fie deţinătorul legal al

proprietăţii. 

	Austria
	Această obligaţie nu este

reglementată expres de lege. 
	Conform Codului civil,

dreptul de proprietate este

transferat şi protejat numai

prin înscrierea în cartea

funciară. În consecinţă,

dobânditorul este direct

interesat să procedeze la

înscrierea imediată a

dreptului de proprietate în
cartea funciară.

	Belgia
	Da.
	Contractul de transfer al proprietăţii nu este opozabil terţilor.

	Cipru
	Legea nu prevede această

obligaţie, dar drepturile de

proprietate obţin statut legal
numai dacă sunt înscrise în

cartea funciară.
	Proprietarii sau creditorii (în cazul contractului de ipotecă) pierd beneficiul înregistrării şi al rangului de preferinţă.


	Cehia
	În cazul drepturilor obţinute în
baza unui contract
(de vânzare-cumpărare, de
ipotecă), înscrierea în cartea

funciară este obligatorie. 
	Neînscrierea în cartea
funciară datorată neemiterii
documentelor necesare de
către organele abilitate ale
statului (oficiile de cadastru, alte organe administrative
competente)/înscrierea greşită conferă persoanelor

în cauză dreptul de

introducere a acţiunii de

despăgubire.

	Danemarca
	Nu.
	În practică, neînscrierea în cartea funciară poate avea drept consecinţă pierderea

dreptului de proprietate.

	Finlanda
	Da.
	Pierderea rangului de

preferinţă faţă de drepturile
înscrise.

(Drepturile înscrise în cartea
funciară au prioritate faţă de
drepturile neînscrise.)

	Germania
	Da. Potrivit Codului civil, pentru a transfera/greva un drept real
imobiliar este necesar atât
acordul părţilor (titularul
dreptului înscris în cartea
funciară şi achizitorul), cât şi
înscrierea operaţiunii juridice
în cartea funciară.
Înscrierea în cartea funciară

constituie o condiţie

imperativă pentru dobândirea drepturilor reale asupra

bunurilor imobile.
	Prevederile Codului civil

asigură atât respectarea
condiţiei menţionate, cât şi
integralitatea cărţilor
funciare, nefiind necesară
instituirea de sancţiuni
împotriva părţilor
contractuale care nu

respectă această obligaţie.

	Grecia
	Da.
	Pierderea dreptului de
proprietate.


	Irlanda
	Da.
	Dobânditorul devine

proprietar al terenului odată

cu înscrierea în cartea

funciară a dreptului de

proprietate. 
Acelaşi lucru este valabil şi
în cazul ipotecilor. 

	Italia
	Da, pentru ipoteci. 
	În lipsa înscrierii dreptului de

proprietate asupra unui

imobil, contractul de ipotecă
nu poate fi încheiat. 
În ce priveşte contractul de

vânzare-cumpărare, acesta

se poate încheia, dar îşi
produce efectele numai între
părţi, nefiind opozabil terţilor. 

	Letonia
	Obligaţia nu este expres

prevăzută de lege, dar
orice contract de tranzacţionare
conţine o clauză potrivit căreia
acesta îşi produce efectele
odată cu înscrierea dreptului de proprietate în cartea funciară. 
	Vânzătorul – titular al

dreptului de proprietate
continuă să achite

taxele asupra proprietăţii

înstrăinate.  

	Lituania
	Da.
	Imposibilitatea efectuării

oricărei tranzacţii de vânzare

sau ipotecare.



	Olanda
	Transferul dreptului de

proprietate asupra terenurilor
prin act notarial este unica
procedură care produce

efecte juridice. 
Înscrierea în cartea funciară a
actului notarial este obligatorie.
	Transferul de proprietate nu îşi produce efectele juridice. 

	Polonia
	Da.
	Pierderea rangului de

preferinţă faţă de drepturile

înscrise.

Drepturile de proprietate care nu sunt înscrise în cartea funciară nu beneficiază de prezumţia de credibilitate.


	Slovacia
	Da.
	Nu se transferă dreptul de proprietate.


	Slovenia
	Da.
	Amendă.


	Spania
	Da, numai pentru anumite drepturi (de exemplu, pentru ipotecă).

	

	Ungaria
	Înscrierea în cartea funciară se efectuează la cererea

persoanei interesate (de
regulă, dobânditorul).
	Suportarea de către

persoana în cauză a

efectelor juridice ale

neînscrierii. 


▪ Sisteme de înscriere în cartea funciară: a) sistemul conform căruia documentele prezentate sunt reţinute şi înscrise în registru; b) sistemul conform căruia documentele sunt verificate de către registrator, care eliberează titularului un titlu de proprietate garantat de stat
	Stat

membru
	Sistem având la bază
reţinerea şi înscriere
documentelor în registru


	Sistem conform căruia
documentele se verifică,
eliberându-se un titlu de
proprietate garantat de stat


	Anglia şi Ţara

Galilor
	
	Da.

	Austria
	
	Da.

	Belgia
	Da.

	

	Bulgaria
	
	Da.

	Cipru
	Da. Deşi înscrierea implică

verificarea documentelor, titlul

nu este garantat de către stat şi

nu există un fond de

despăgubire.

	

	Cehia
	Legea prevede limitativ

modalităţile de verificare a

documentelor prezentate

pentru înscrierea în cartea

funciară.

	 

	Danemarca
	
	Da.

	Estonia
	
	Da.

	Finlanda
	
	Da.

	Grecia
	
	Da.

	Irlanda
	
	Da. 

	Italia
	Se verifică forma, nu conţinutul documentelor prezentate.
	

	Letonia
	Da. În cartea funciară,

înscrierea se face pe baza

deciziilor instituţiilor

administraţiei locale/altor
documente prevăzute de lege
care au fost folosite pentru
dobândirea dreptului de
proprietate.

	

	Lituania
	Da, cu verificarea îndeplinirii condiţiilor prevăzute de Legea privind cartea funciară.

	

	Olanda
	Da.

	

	Polonia
	Da. Documentele sunt

examinate de către instanţa

judecătorească competentă,

înscrierea efectuându-se pe

baza hotărârii judecătoreşti.

	

	Portugalia
	
	Da.



	Slovacia
	
	Da.


	Slovenia
	Da. Înscrierea drepturilor se efectuează fie pe baza unei

hotărâri judecătoreşti

referitoare la dreptul de

proprietate, fie pe baza

contractului prezentat.


	

	Suedia
	
	Da. 


	Ungaria
	
	Da.



▪ Finanţarea activităţii de înscriere în cartea funciară

	Stat

membru
	Finanţare guvernamentală

(%)


	Finanţare din taxele percepute

(%)
	Subvenţionarea de

către stat a taxelor

de înscriere în

cartea funciară

	Anglia şi
Ţara

Galilor
	
	100
	Statul nu subvenţionează taxele aferente înscrierii în cartea funciară a terenurilor agricole şi forestiere.
Pentru prima înregistrare

voluntară a terenurilor deţinute în proprietate, se acordă o
reducere de 25% a taxei de înscriere.


	Austria

	
	100
	

	Belgia
	
	100
	

	Bulgaria
	
	
	Conform Legii privind taxele şi impozitele locale, pentru

terenurile agricole cultivate şi

pentru păduri nu se percep taxe.

	Cipru
	30
	70
	

	Cehia
	100 
	
	

	Danemarca
	
	100
	

	Estonia
	100 
	
	Statul nu subvenţionează taxele aferente înscrierii în cartea

funciară a terenurilor agricole şi

forestiere.

	Finlanda
	40
	60
	Statul nu subvenţionează taxele aferente înscrierii în cartea
funciară a terenurilor agricole şi

forestiere.

	Franţa
	Parţial din bugetul de stat şi parţial
din taxe de

înregistrare.
	
	Statul nu subvenţionează taxele

aferente înscrierii în cartea

funciară a terenurilor agricole şi

forestiere.

În condiţiile prevăzute de Codul

general al impozitelor, de Codul

rural şi de Codul forestier, se

acordă o reducere a taxei de

înscriere, precum şi scutiri de

taxă.


	Germania
	10
	90
	Statul nu subvenţionează taxele aferente înscrierii în cartea funciară a terenurilor agricole şi forestiere.

	Grecia


	
	100
	Legea 3874/2010

reglementează procedura  de
înregistrare a agricultorilor şi a
terenurilor cultivate. Scopul
acestor evidenţe îl constituie

sprijinirea planificării politicii agrare a statului. Înregistrările nu sunt supuse nici unei taxe.

Conform Legii 2308/1995,
efectuarea cadastrului se
finalizează cu înregistrarea
terenurilor civile, agricole şi

forestiere, precum şi a drepturilor de proprietate aferente.

Taxa de înregistrare se achită
pentru fiecare drept de
proprietate. În zonele agricole,
persoanele care deţin în
proprietate mai multe terenuri,
achită taxele numai pentru două

proprietăţi.  

	Irlanda
	
	100
	

	Italia
	100
	
	Statul nu subvenţionează taxele

aferente înscrierii în cartea

funciară a terenurilor agricole şi

forestiere.

	Letonia
	100
	
	Conform art.50 din Legea privind înscrierea proprietăţilor
imobiliare în cartea funciară,
foştii proprietari de terenuri,

soţiile şi moştenitorii de gradul I
ai acestora, persoanele
persecutate politic, precum şi

persoanele cu handicap de

gradul I cărora, prin reforma în
domeniul proprietăţii, le-au fost
restituite proprietăţile,

beneficiază de scutirea de taxele
aferente primei înregistrări

în cartea funciară.


	Lituania
	
	100
	Taxa de înregistrare a terenurilor agricole şi forestiere este redusă cu:

- 50% pentru: persoanele cu
grad mare de handicap;

persoanele invalide; persoanele
care au dreptul la pensie pentru
limită de vârstă, cu nevoi
speciale deosebite; 

orfanii minori;

- 25% pentru: persoanele cu grad mediu de handicap;

persoanele cu incapacitate

parţială de muncă; persoanele care au dreptul la pensie pentru

limită de vârstă, cu nevoi

speciale medii; deportaţii

(persoanele exilate în timpul

regimului sovietic); prizonierii

politici.

	Olanda
	
	100
	Statul nu subvenţionează taxele

aferente înscrierii în cartea

funciară a terenurilor agricole şi

forestiere.

	Polonia
	100
	
	Statul nu subvenţionează taxele

aferente înscrierii în cartea

funciară a terenurilor agricole şi

forestiere.

	Portugalia
	
	100
	În perioada 2005-2007, titularii drepturilor de proprietate asupra

terenurilor agricole şi forestiere au beneficiat de o reducere de 80% a taxei de înscriere.
A fost o măsură excepţională, care a răspuns necesităţii de

stabilire a  statutului juridic al

acestor terenuri.

	Slovacia
	100

	
	Nu sunt percepute taxe pentru înscrierea în cartea funciară a terenurilor agricole şi forestiere

restituite foştilor proprietari. 

	Slovenia
	85
	15
	Persoanele cărora le-au fost

restituite terenuri agricole şi

forestiere, în baza Legii privind

denaţionalizarea, sunt scutite de

taxele administrative şi

judecătoreşti aferente înscrierii în

cartea funciară.

	Spania
	
	100
	Statul nu subvenţionează taxele

aferente înscrierii în cartea

funciară a terenurilor agricole şi

forestiere.

Decretul regal 1427/1989
prevede reducerea taxelor

pentru anumite tranzacţii (de
exemplu, cele încheiate de

organele administraţiei publice,
de sindicate, de partidele

politice) sau cele referitoare la
casele sociale.



	Suedia
	
	100
	Statul nu subvenţionează taxele

aferente înscrierii în cartea

funciară a terenurilor agricole şi

forestiere.

	Ungaria
	69
	31
	Statul nu subvenţionează taxele

aferente înscrierii în cartea

funciară a terenurilor agricole şi

forestiere.




▪ Instituţiile care au competenţa stabilirii nivelului taxelor de înscriere în cartea funciară 
▪ Acte de reglementare a taxelor
	Stat membru


	Instituţie abilitată 
	Act normativ

	Anglia şi Ţara Galilor
	Parlamentul (prin adoptarea
legislaţiei secundare propusă de ministrul justiţiei)

	Ordonanţe privind taxele

pentru înscrierea în

cartea funciară

	Austria
	Ministerul Justiţiei şi/sau

Parlamentul
	Legea privind cartea funciară 


	Belgia
	Guvernul federal


	Legea ipotecară

	Bulgaria
	Consiliul de Miniştri
	Hotărâre privind tarifele pentru înscrierea în cartea funciară



	Cipru
	Camera Reprezentanţilor (pe baza propunerii Consiliului de Miniştri)
	Legea privind
proprietatea funciară
(Cap.219)


	Cehia
	Ministerul Finanţelor
	Legea privind taxele

Administrative


	Danemarca
	Parlamentul
	Legea privind cartea
Funciară


	Estonia
	Parlamentul
	Legea din 2010 privind

taxele aplicate de stat



	Finlanda
	Ministerul Agriculturii şi Pădurilor
	Decretul 997/2010
privind taxele şi tarifele de înscriere în cartea

funciară


	Franţa
	Autorităţile legislative
	Codul general al

impozitelor
Codul rural

Codul forestier



	Germania
	Ministerul Federal de Justiţie
	

	Irlanda
	Ministerul Justiţiei, cu acordul
Ministerului Finanţelor
	Legea din 1964 privind

înregistrarea titlurilor


	Italia
	Parlamentul

	Legea nr.425/1996

	Letonia
	Oficiul funciar al statului
	Ordonanţa privind

finanţarea reformei

proprietăţii funciare şi a

privatizării terenurilor


	Lituania
	Ministerul de Justiţie
	Rezoluţia nr.565/2007

privind taxele pentru

înregistrarea bunurilor

immobile


	Olanda
	Agenţia naţională de cadastru, registru funciar şi cartografiere


	Decretul privind tarifele

cadastrale

	Polonia
	Parlamentul

Ministerul Justiţiei
	Legea din 28 iulie 2005

privind taxele
judecătoreşti în materie

civilă



	Portugalia
	Ministerul Agriculturii, Dezvoltării Rurale şi Pisciculturii
	Decretul-lege 136/2005,
Decretul-lege  364/2007

(prin aceste acte

normative s-a acordat, în

perioada 2005-2010,

 reducerea de 80% a

taxei de înscriere în

cartea funciară).

	Slovacia
	Guvernul (la propunerea Autorităţii pentru geodezie, cartografie şi
cadastru)
	Legea  nr.145/1995
privind taxele
administrative
Pentru terenurile agricole şi forestiere restituite

foştilor proprietari:

Legea nr.503/2003

privind restituirea

proprietăţilor;

Legea nr.229/1991
privind proprietatea

terenurilor şi altor

proprietăţi agricole


	Slovenia
	Ministerul Mediului şi Planificării Teritoriale
	Legea privind taxele

judecătoreşti


	Spania
	Guvernul 
	Decretul-regal 1427/1989 privind aprobarea
tarifelor percepute de
registratorii funciari


	Suedia
	Structura taxei de înscriere se
stabileşte de Cabinet.

Autorităţile de carte funciară
stabilesc taxele pentru fiecare
tranzacţie individuală, precum şi
taxa de timbru pentru înscrierea
transferurilor sau a ipotecilor.


	Diverse reglementări

	Ungaria
	Parlamentul şi Ministerul

Agriculturii şi Dezvoltării

Regionale

	Legea LXXXV/1996

privind taxele
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� Mircea Miclea, Cadastrul şi cartea funciară, Editura ALL, 1995, pag.292


� Drepturile tabulare înscrise în cartea funciară pot fi atât dreptul de proprietate, de uz, de uzufruct, de abitaţie sau servitute, privilegiile şi ipotecile, cât şi dreptul de superficie, de administrare, de folosinţă sau concesiune sau drepturile personale (dreptul de locaţiune, drepturile de creanţă, interdicţiile), inclusiv acte sau fapte referitoare la capacitatea persoanelor fizice sau juridice (punerea sub interdicţie, dizolvarea, procedura falimentului etc.) şi acţiunile judiciare sau măsurile de indisponibilizare luate asupra nemişcătorului.


� http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000000850274&fastPos=1&fastReqId=1485919399&categorieLien=cid&oldAction=rechTexte


� http://www.legifrance.gouv.fr/telecharger_pdf.do?cidTexte=LEGITEXT000006070721


� Capitolul I al Decretului 55-22 din 4 ianuarie 1955, în care este inclus art.3, a intrat în vigoare la data de 1 ianuarie 1956.


� Regula, denumită în doctrina franceză “efectul relativ al publicităţii” a fost preluată de iniţiatorii Decretului 55-22 din 4 ianuarie 1955, din dreptul existent în Alsacia şi Lorena. Însă, spre deosebire de efectul pe care această regulă îl produce în zonele de origine, în sensul că înscrierea în cartea funciară presupune verificarea prealabilă a valabilităţii actului şi a existenţei dreptului, nu numai cu privire la formă, dar şi asupra fondului, în sistemul francez de publicitate imobiliară, conservatorul de ipoteci nu verifică regularitatea de fond, nu se preocupă de existenţa dreptului alienatorului, ci verifică doar dacă acesta şi-a publicat sau nu titlul.


� Mircea Miclea, Cadastrul şi cartea funciară, Editura ALL, 1995, pag.286


� V.D. Zlătescu, Panorama marilor sisteme contemporane de drept, Editura Continent XXI, Bucureşti, 1994, pag.96


� Diferenţa între sistemul “Personalfolium” şi sistemul “Realfolium” are la bază punctul de plecare şi structura diferite pe care le comportă cele două sisteme. “Realfolium pleacă de la imobilul însuşi, în timp ce “Personalfolium” de la persoana proprietarului. 


� Aurelia Rusu, Acţiunile de carte funciară, Studiu de doctrină şi jurisprudenţă, Editura Hamangiu, 2008, pag.332


� Mircea Miclea, Cadastrul şi cartea funciară, Editura ALL, 1995, pag.286


� Oficiul districtual de registru este condus de un secretar funciar. În medie, un astfel de oficiu deserveşte un teritoriu cu o populaţie de cca 2 milioane de persoane şi are aproximativ 320 de angajaţi (din care 5 avocaţi şi 100 de experţi), sprijiniţi de cca 200 de funcţionari auxiliari. 


� În prezent, Oficiul Registrului Funciar administrează peste 22 milioane de registre funciare.


� Sistemul Torrens datează din a doua jumătate a secolului al XIX şi poartă numele autorului său, emigrantul irlandez Sir Robert Torrens. În acea perioadă, în Australia existau două tipuri de proprietate: una absolută şi inatacabilă, dobândită direct de la rege şi alta, dobândită prin convenţie sau succesiune. Cea de-a doua era nesigură, din cauza clandestinităţii înstrăinărilor succesive şi constituirii de sarcini oculte. Prin sistemul Torrens s-a reglementat şi cea de-a doua formă de proprietate, instituind o procedură riguroasă de inventariere şi măsurare a terenurilor, precum şi o minuţioasă verificare a titlurilor existente, urmată de eliberarea unui titlu nou şi unic, inatacabil şi nediscutabil. 


� În ceea ce priveşte statutul registratorului funciar, în literatura juridică spaniolă s-a arătat că, deşi registratorul conduce un serviciu public, conform unei proceduri imperative cu caracter public, acesta nu poate fi considerat funcţionar administrativ. Astfel, s-a arătat că atribuţia acestuia de a verifica legalitatea actelor în baza cărora se solicită înscrierea îi conferă suficientă autonomie pentru a-şi desfăşura activitatea pe propria răspundere, actele sale prezentând evidente caracteristici jurisdicţionale. În plus, pentru activitatea sa, registratorul nu este remunerat cu o sumă fixă. Persoanele care apelează la serviciile biroului registral au obligaţia de a achita onorariul cuvenit registratorului, conform tarifelor stabilite prin reglementările legale. De aceea, se consideră că registratorul este funcţionar public, independent - din punct de vedere ierarhic - în luarea deciziilor, însărcinat cu o funcţie publică, pe care o îndeplineşte sub propria responsabilitate.


� Aurelia Rusu, Acţiunile de carte funciară, Studiu de doctrină şi jurisprudenţă, Editura Hamangiu, 2008, pag.343


� „Rechtspfleger” - grefieri superiori cu pregătire și calificare speciale. Pentru a diminua volumul mare de lucru al judecătorilor, grefierii superiori pot fi desemnaţi să soluţioneze în primă instanţă anumite acte juridice de drept civil. Grefierii superiori sunt obligați să respecte dispozițiile judecătorului care răspunde de cauza respectivă; în orice moment, judecătorii îşi pot reatribui cauza. „Rechtspfleger" pot emite numai ordine judecătorești, care sunt supuse căilor de atac. Sfera de competență a grefierilor superiori cuprinde, printre altele: acțiunile din oficiu; confirmarea efectului juridic și a puterii executorii a hotărârilor emise de judecători în domeniul lor de activitate; aprobarea sau respingerea cererilor de asistență juridică în procedurile administrative/preliminare;  efectuarea de acte oficiale în temeiul unei cereri de asistență juridică formulate de o instanță/autoritate internă.


� Centrul European pentru Cercetare şi Documentare este un organism de cooperare interparlamentară şi de promovare a schimburilor de informaţii, idei şi experienţă între adunările parlamentare şi parlamentele naţionale (Parlamentul European, Adunarea Uniunii Europei Occidentale şi parlamentele naţionale ai căror preşedinţi sunt membri ai Conferinţei Europene a Preşedinţilor de Parlamente).


� http://www.ktimatologio.gr/ktima/EN/index.php?ID=SGzeQXFEpVlueN6M_EN


� Informaţii valabile la nivelul anului 2005. (“Inventory of Land Administration systems in Europe and North America”, Forth Edition, Produced and published by HM Land Registry, London on behalf of the UN ECE Working Party on Land Administration, pp.115-118)


� Conform datelor publicate pe site-ul Oficiului Registrului Funciar, aproximativ 25% din terenurile din Anglia şi Ţara Galilor nu sunt înregistrate.


� Taxele se fac venit la bugetul Ministerului Finanţelor. Activităţile aferente înscrierii în cartea funciară sunt finanţate din bugetul Ministerului Justiţiei.


� Taxa de înregistrare de compune din două părţi: taxa departamentală de înregistrare de 3,80% şi o taxă comunală/destinată Fondurilor de repartizare egală a impozitelor de 1,20%.


Reducerea taxei departamentale de înregistrare cu 0,70% se aplică pentru: 


- terenurile agricole dobândite de către fermieri, cu îndeplinirea următoarelor două condiţii cumulative: a. dobânditorul să fie titular al unui contract de arendă încheiat de cel puţin 2 ani şi b. dobânditorul să se angajeze ca, pe o perioadă de minimum 5 ani de la data transferului de proprietate, să valorifice personal bunul imobiliar dobândit;


- terenurile agricole din zone de revitalizare rurală destinate exploatării de tinerii agricultori, beneficiari ai ajutorului de instalare, dacă preţul de vânzare este de maximum 99.000 €.


Scutirea de taxa de înregistrare


Sunt scutite de taxa de publicitate funciară sau de înregistrare: 


- terenurile agricole şi forestiere achiziţionate de societăţile de amenajări funciare şi de dezvoltare rurală (cf. Codului general al impozitelor, art.1208 bis şi 1208 terţ); cesiunile efectuate de acestea în baza art.L.141-1 din Codul rural a căror destinaţie este prevăzută de dispoziţiile acestui articol, însoţite de angajamentul dobânditorului de a păstra destinaţia pe o perioadă de 10 ani;


- pădurile şi terenurile nude destinate reîmpăduririi, dobândite cu titlu oneros şi constatate prin act autentic semnat înainte de 1 ianuarie 2011. Dobânditorul trebuie să se angajeze ca, în termen de 5 ani de la dobândire, să prezinte una din garanţiile de gestiune durabilă prevăzute la art. L 8 din Codul forestier.











� Law on recording of immovable property in the Land Registers


http://www.lexadin.nl/wlg/legis/nofr/oeur/lxwelat.htm


� Taxele percepute pentru înscrierea în cartea funciară nu au o legătură directă cu bugetul administraţiei cadastrale. 
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