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Garantarea dreptului de proprietate si securitatea circuitului civil imobiliar depind
in mod direct de rigoarea normativa a procedurilor de publicitate imobiliara, dar si de
statutul actorilor investiti cu puterea de a efectua sau autoriza inscrierile; din aceasta
perspectiva, studiul comparativ al sistemelor de carte funciara din Austria, Germania,
Franta si Spania ofera informatii relevante asupra diversitatii modelelor europene si a
rolului jucat de judecatori, registratori sau notari in garantarea opozabilitatii drepturilor
realitati imobiliare.

ASPECTE COMPARATIVE

AUSTRIA

Cadrul juridic

= Legea privind registrul funciar (Grundbuchgesetz-GBG),
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Geset
zesnummer=10001941

= Legea privind trecerea la registrul funciar digital (Grundbuchumstellungsgesetz-
GUG),
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Geset
zesnummer=10002501

* Legea privind divizarea terenurilor (Liegenschaftsteilungsgesetz),
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Geset
zesnummer=10001787

Autoritatile competente

n Austria exista un singur Registru funciar digital uniform, administrat de Ministerul
Justitiei, care contine toate proprietétile si drepturile aferente acestora. intre 1980 si 1992,
cadastrul a fost convertit la sistemul de prelucrare electronica a datelor (ERV). In cei 12
ani ulteriori, datele din vechile registre pe suport de hartie au fost transferate in baza de
date electronica a proprietatilor, in temeiul Legii privind trecerea la registrul funciar digital
(GUG) din 1980.

Registrul funciar este un registru public tinut de instantele districtuale
(Bezirksgerichte), in care sunt inregistrate proprietatile si drepturile reale aferente
acestora — dreptul de proprietate, dreptul de proprietate in condominii, drepturi de
construire, servituti si sarcini reale. Pe langa drepturile reale, pot fi inscrise, printre altele,
dreptul de preemptiune, dreptul de rascumparare (Wiederkaufsrecht, art.1068 Cod civil),
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drepturile de folosinta, precum si interdictiile de grevare si de instrainare (articolele 9-25
GBG).

Importanta registrului funciar consta in principal in faptul ca drepturile reale
mentionate pot fi dobéndite doar prin inregistrarea in registrul funciar (principiul
inregistrarii) si ca, in general, oricine se poate baza pe exactitatea si caracterul complet
al registrului funciar (principiul increderii - statul garanteaza ca situatia juridica inscrisa
este reald). Ordinea solutionarii cererilor este determinata strict de momentul precis (ziua,
ora, minutul) la care cererea a intrat in sistemul electronic al instantei (principiul prioritatii).
Orice persoana are dreptul de a consulta registrul funciar (art.7 GBG) si de a obtine un
extras, fara a dovedi un interes juridic, contra unei taxe (Tarifpost 9 din Legea privind
taxele judiciare).

Registrul funciar este alcatuit din asa-numitul registru principal (registrul funciar
propriu-zis) — care contine finregistrarile curente din foile cadastrale, registrul
inregistrarilor radiate (sau registrul istoric) — in care sunt transferate inregistrarile radiate
sau modificate din foile actuale ale cadastrului si arhiva de documente! (documentele
care stau la baza inregistrarilor din cadastru, de exemplu, contractul de cumparare la
achizitionarea de bunuri imobiliare prin achizitie directa).?

Fiecare proprietate este identificata printr-un numar de carte funciara (Einlagezahl -
EZ) intr-o anumita comunitate cadastrala si este impartita in trei sectiuni:

* Foaia A: descrie imobilul; contine numarul parcelei, suprafata, adresa si drepturile
atasate imobilului (de exemplu, o servitute de trecere peste terenul vecin).

= Foaia B: indica proprietarul (sau coproprietarii cu cotele detinute), modul de
dobandire (vanzare, donatie, mostenire) si eventualele restrictii personale (de
exemplu, insolventd sau minoritate).

*= Foaia C: contine sarcinile proprietatii; aici se inscriu ipotecile bancare, drepturile
de uzufruct, drepturile de preemptiune sau interdictiile de instrainare.?

Inscrierea in Registrul funciar

In ceea ce priveste procedura inscrierii in Registrul funciar, o prima etapa este
verificarea legalitatii documentelor prezentate: este obligatoriu sa fie prezentate in forma
scrisa (art.83 GBG), semnaturile partilor trebuie sa fie legalizate de un notar sau de o
instanta judecatoreasca, iar actul (de exemplu, un contract de vanzare-cumparare)
trebuie sa contina o clauza expresa, prin care vanzatorul isi da acordul ca noul proprietar
sa fie inscris in registrul funciar.

Potrivit art.31 GBG, inscrierea se poate efectua numai pe baza unor acte publice
sau a unor acte private in care semnéturile pértilor sunt autentificate de instantd sau
notar, iar mentiunea de autentificare contine, in cazul persoanelor fizice, si data nasterii.

A voaA

1 Pand in 2006, aceste documente erau pastrate pe hartie; de atunci, au fost inregistrate si stocate electronic.
https://www.betterhomes.at/de/immobilien-ratgeber/blog/posts/grundbuch

2 Registrul funciar, https://www.justiz.gv.at/service/datenbanken/grundbuch.96c.de.html?highlight=true
3

https://www.oesterreich.gv.at/de/themen/bauen und wohnen/grundstueckskauf und grundbuch/grundbucRh/
Seite.600110
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Legalizarea judecéatoreascad sau notariald a semnéturii de pe un act privat nu este
necesara dacd acest act este insotit de declaratia de aprobare a unei autoritéati federale
sau regionale care este indreptéatita sa apere interesele persoanei al carei drept urmeazé
sa fie limitat, grevat, anulat sau transferat catre o alta persoana.

Dupa acceptarea documentelor privind transferul proprietatii, sunt necesare un
certificat emis de autoritatea fiscala, prin care se atesta ca impozitul este platit, si
aprobarea Comisiei funciare, in cazul terenurilor forestiere si agricole sau in cazul
cumparatorilor din afara UE. Cererea de inscriere se depune exclusiv in format
electronic; de regula, notarii sau avocatii desemnati de parti depun aceasta cerere la
instanta districtuala, potrivit GBG:

Art.75

(1) Cu exceptia cazurilor prevazute in prezenta lege federala, precum si in legile privind
procedura judiciara, cererea de autorizare a unei inscrieri se depune la instanta de
registru funciar la care se afla registrul in care urmeaza séa se efectueze inscrierea.
(2) Instanta de registru funciar se pronunta in chestiunile reglementate de prezenta lege
federalé in cadrul procedurii extrajudiciare. Dispozitiile privind procedura extrajudiciaré
se aplicd in mod complementar, in masura in care prezenta lege nu prevede altfel.

Art.76

Instanta de registru funciar nu dispune inregistrari din oficiu, cu exceptia cazurilor
prevéazute de prezenta lege sau de o alta lege, ci numai la cererea pértilor sau a
autoritéatilor.

Art.94

(1) Instanta de registru funciar trebuie s& examineze cu atentie cererea i anexele
acesteia si va aproba o inscriere in registrul funciar daca:

1. din registrul funciar nu reiese vreun obstacol in calea inscrierii solicitate, in ceea
ce priveste imobilul sau dreptul respectiv;

2. nu existéd o rezerva intemeiatd cu privire la capacitatea juridicad a partilor
implicate de a dispune de obiectul la care se refera inregistrarea sau cu privire la
competenta solicitantilor de a interveni;

3. cererea este intemeiaté prin continutul actelor prezentate si

4. documentele sunt prezentate in forma prevézuta de lege pentru aprobarea unei
inscrieri, a unei mentiuni preliminare sau a unei adnotari.

(2) in cazul inscrierilor in registrul funciar care nu sunt aprobate de instanta de
registru funciar, ci de o alta instanta, instanta de registru funciar trebuie sa se limiteze la
a se pronunta asupra admisibilitatii inscrierii, tindnd seama de situatia din registrul
funciar; in ceea ce priveste celelalte cerinte, decizia revine instantei care aprobéa
inscrierea.

Art.102

(1) O inscriere in registrul funciar se poate face numai in baza unei hotaréri scrise din
partea instantei competente si numai in conformitate cu continutul acestei hotaréri.



(2) Dacé executarea unei hotéaréri se dovedeste a fi imposibila conform registrului,
hotarérea emisé poate fi corectata printr-o noua hotarére a instantei de registru funciar.

Registratorul funciar

Potrivit ~ Legii  privind  functionarii  judiciari din  cadrul instantelor
(Rechtspflegergesetz) sunt autorizati de Ministerul Federal al Justitiei si au atributii
specializate in cadrul instantelor respective, conform art.2 si in conditiile enumerate la
art.3:

1. cunoasterea aprofundata a activitatilor biroului;
2. capacitatea de a interactiona in mod autonom cu pértile;

3. desfasurarea cu seriozitate a activitatilor pregétitoare in domeniul de activitate
respectiv;

4. absolvirea cu succes a programului de formare.

in conformitate cu articolul 21, activitatea Rechtspfleger Th materie de registru
funciar si registru naval cuprinde:

1. operatiunile din cadrul procedurii de inregistrare in registrul funciar, precum si
depunerea i inregistrarea judiciard a actelor privind drepturile asupra imobilelor si
constructiilor neinregistrate;

2. in cadrul procedurii de intocmire si completare a registrului funciar, intocmirea
listelor privind terenurile si persoanele, elaborarea proiectelor de inscrieri in registrul
funciar, intocmirea inscrierilor in registrul funciar pe baza proiectelor, primirea si
solutionarea obiectiilor impotriva proiectelor de inscrieri in registrul funciar, precum si a
cererilor de inregistrare si a contestatiilor in cadrul procedurii de rectificare, in méasura in
care se solicita corectarea erorilor de scriere sau a altor inexactitati evidente.

Domeniul de competenta in materie de registre navale cuprinde activitatile legate
de registrul navelor maritime, de cel al navelor de navigatie interioara si de cel al
constructiilor navale.

in cadrul procedurii de inscriere in registrul funciar, registratorul funciar (der
Rechtspfleger) are obligatia de a verifica legalitatea documentelor prezentate de parti.
Ulterior, acesta emite o Tincheiere de inscriere in registrul funciar
(Bewilligungsbeschluss), conform legii; sistemul electronic actualizeaza automat datele,
iar partile (cumparatorul, vanzatorul, banca ipotecara sau alti creditori, conform art.119
GBG) primesc o notificare oficiala. Trimiterea efectiva a notificarii in format electronic se
face prin intermediul platformei securizate a sistemului judiciar austriac (ERV_ -
Elektronischer Rechtsverkehr).

Alte surse:

» Tnscriereain registrul funciar,
https://www.oesterreich.gv.at/de/themen/bauen und wohnen/grundstueckskauf
und grundbuch/grundstueckskauf/Seite.200060



file:///C:/Users/anymary.jula/Downloads/Rechtspflegergesetz
https://www.justiz.gv.at/service/digitale-justiz/elektronischer-rechtsverkehr-erv.967.de.html
https://www.justiz.gv.at/service/digitale-justiz/elektronischer-rechtsverkehr-erv.967.de.html
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Informatii generale despre registrul funciar,
https://www.oesterreich.gv.at/de/themen/bauen und wohnen/grundstueckskauf
und grundbuch/grundbuch/Seite.600500

Profesiile juridice in Austria, https://www.justiz.gv.at/justiz/rechtsberufe-in-
oesterreich.380.de.html

Extrasul cadastral in Austria, https://www.infina.at/ratgeber/grundbuchauszug/

Registrul funciar, https://www.infina.at/ratgeber/grundbuch/

Harta cadastrala digitala, https://www.bev.gv.at/Services/Produkte/Kataster-und-
Verzeichnisse/Katastralmappe-und-Sachdaten-digital.html

Legi si reglementari in dreptul imobiliar din Austria, https://iclg.com/practice-
areas/real-estate-laws-and-requlations/austria/#section04

Registrul funciar in Austria, https://e-justice.europa.eu/topics/registers-business-
insolvency-land/land-registers-eu-countries/at_en

Accesul electronic la registrul funciar, https://www.justiz.gv.at/service/digitale-
justiz/elektronische-akteneinsicht-eae.797.de.html

GERMANIA

Cadrul de reglementare

Ordonanta privind Registrul funciar (Grundbuchordnung-GBO),
https://www.gesetze-im-internet.de/gbo/BJNR001390897.html

Regulamentul de aplicare a Ordonantei privind Registrul funciar (GBV)

Portalul de justitie al Guvernului Federal si al landurilor germane,
https://www.grundbuch-portal.de/

Art.311b, art.873 si art.925 din Codul civil german, https://www.gesetze-im-
internet.de/bgb/

Domeniul de aplicare

GBO este o lege federala care se aplica uniform pe intreg teritoriul Germaniei.

Sfera de aplicare vizeaza exclusiv drepturile reale (dingliche Rechte) legate de
proprietati. Obiectul de baza inscris este terenul (das Grundstiick), care include automat
cladirile ca parti componente. In sistemul de drept civil german existd urmatoarele
particularitati:

cladirile sunt considerate parti componente esentiale ale terenului (wesentliche
Bestandteile) pe care sunt construite, conform art.94 din Codul civil. Exista doua
exceptii, reglementate prin legi speciale, prin care cladirea (sau o parte din
aceasta) este separata juridic de teren, dar ambele sunt inscrise in Registrul
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funciar, conform regulilor generale: apartamentele si spatiile nerezidentiale din
condominii (reglementate prin Legea privind proprietatea in condominiu _si
drepturile de rezidenta permanenta) si cladirile construite pe terenurile altor
proprietari (reglementate prin Legea privind drepturile ereditare de construire -
Erbbaurechtgesetz).

= transmiterea proprietatii unui imobil necesitd acordul/declaratia in forma
autentica a ambelor parti in fata notarului (die Auflassung) si inscrierea
obligatorie in Registrul funciar pentru a produce efecte juridice, conform articolului
873 (transferul proprietatii imobiliare) din Codul civil german.*

in consecinta, in domeniul material al GBO intra: terenurile (identificate tehnic prin
cadastrul imobiliar, conform art.2 GBO), drepturile ereditare de construire, proprietatile
din condominii si drepturile reale ale tertilor (ipoteci, drept de uzufruct, servituti de
trecere). Toate terenurile trebuie sa fie inscrise in Registrul funciar; exceptiile sunt
prevazute expres in art.3 GBO:

(2) Terenurile apartinand statului federal, landurilor, comunelor si altor asociatii
locale, bisericilor, manastirilor si scolilor, cursurile de apa, drumurile publice, precum si
terenurile destinate unei companii feroviare care deserveste transportul public primesc o
foaie de registru funciar numai la cererea proprietarului sau a unei persoane indreptéatite.

Autentificarea notariala electronica este posibila din 29 decembrie 2025, data la
care au intrat in vigoare modificarile la Legea privind autentificarea documentelor
(Beurkundungsgesetz); actele autentice pot fi intocmite in intregime digital, Tn timpul
procedurii care obliga la prezenta in fata notarului. Procedura autentificarii electronice
este optionala si este prevazuta la articolul 8 si articolul 13a din legea sus-mentionata.

Autoritatile competente

Conform art.1 GBO, aplicarea legii intré exclusiv in atributiile instantelor locale
(Amtsgerichte), care functioneazd in acest context ca oficii de registru funciar
(Grundbuchamter). Competenta teritoriala este strict determinatd de circumscriptia
judecatoriei in care se afla fizic imobilul.>

Articolul 1 GBO

(1) Registrele funciare, care pot fi tinute si sub forméa de registru cu foi volante,
sunt gestionate de instantele locale (oficii de registru funciar). Acestea sunt competente
pentru terenurile situate in circumscriptia lor. (...)

4 pentru transferul drepturilor reale atdt mobiliare, cét si imobiliare, sunt necesare doud acte, un act obligational
care creeazd in sarcina vanzdtorului obligatia de transfer a proprietdtii (obligatia de a face) si un act real, act prin
care se transmite efectiv dreptul de proprietate (obligatia de a da) potrivit principiului separatiunii. Actul real
trebuie sG imbrace forma prevdzutd de lege pentru transferul drepturilor reale mobiliare sau imobiliare. Nu este
necesard o legdturd cauzald intre cele doud acte conform principiului abstractiunii. De asemenea, actul real
presupune si o predare materiald in cazul bunurilor mobile conform principiului traditiunii (art. 929 BGB) sau
inscrierea in cartea funciard in cazul bunurilor imobile, inscriere care are caracterul constitutiv de drept -
https://buletinulnotarilor.ro/cateva-repere-de-drept-civil-franco-germane-vazute-prin-lentila-unui-practician-al-

dreptului/

5 Portalul Registrelor funciare, pe landuri, https://www.grundbuch-portal.de/
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(2) In cazul in care un teren se afla in circumscriptia mai multor oficii de registru
funciar, oficiul de registru funciar competent se stabileste in conformitate cu articolul 5
din Legea privind procedura in materie de familie si in chestiuni de jurisdictie voluntara.

(3) Guvernele landurilor sunt imputernicite sa atribuie, prin ordonantd, gestionarea
registrului funciar unei singure instante locale, pentru circumscriptiile mai multor instante,
in cazul in care acest lucru contribuie la o administrare mai rapidé si mai eficientd a
registrului funciar. Acestea pot delega imputernicirea, prin ordonanta, administratiilor
judiciare ale landurilor.

(4) Ministerul Federal al Justitiei este imputernicit s& adopte, prin ordonanta cu
putere de lege, care necesitd aprobarea Bundesratului, dispozitii detaliate privind
infiintarea si gestionarea registrelor funciare, a titlurilor ipotecare, a titlurilor de creanta
funciara si a titlurilor de renta, precum si a extraselor din registrul funciar si din dosarele
funciare, precum si privind consultarea acestora si s stabileasca procedura de eliminare
a inregistrarilor duble. De asemenea, acesta poate reglementa in ce masura modificérile
aduse unui registru funciar, care rezultad din dispozitiile ordonantei cu putere de lege,
trebuie comunicate partilor interesate si autoritatii care gestioneazé registrul oficial
mentionat la art.2 alin. 2.

Procedurainscrierii in Registrul funciar

Urmatoarele articole din GBO reglementeaza procedura inscrierii unui imobil in
Registrul funciar:

Articolul 13

(1) Oinscriere se efectueaza, in masura in care legea nu prevede altfel, numai la cerere.
Are dreptul de a depune cererea orice persoana a cérei drept este afectat de inscriere
sau in favoarea céreia urmeazé sé se efectueze inscrierea. In cazurile prevézute la § 20,
inscrierea se va efectua numai daca un notar a depus cererea in numele unei persoane
care are dreptul de a depune cererea.

(2) Momentul exact in care o cerere este primitd de Oficiul Registrului Funciar
(Grundbuchamt) trebuie mentionat in cerere. Cererea este consideraté primita de Oficiul
Registrului Funciar in momentul in care a fost prezentata unei persoane competente sa
o primeasca. Daca cererea este consemnata in scris de catre o astfel de persoana,
aceasta este considerata primita odata cu finalizarea redactarii procesului-verbal.

Articolul 19

O inscriere se face atunci cand este aprobata de persoana al carei drept este
afectat de aceasta inscriere.

Articolul 20

In cazul transmiterii proprietétii asupra unui teren (Auflassung), precum si in cazul
constituirii, modificérii continutului sau transferului unui drept de superficie (Erbbaurecht),
inscrierea poate fi efectuatd numai daca s-a declarat acordul titularului dreptului si al
celeilalte parti.

Articolul 29
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(1) O inscriere se va efectua numai dacad aprobarea de inscriere sau celelalte
declaratii necesare pentru inscriere sunt dovedite prin inscrisuri autentice sau legalizate
notarial. Alte conditii ale inscrierii necesita, in mésura in care nu sunt acceptate de Oficiul
Registrului Funciar, dovada prin Tnscrisuri autentice.

(3) Declaratiile sau solicitarile unei autoritati, pe baza carora urmeazd s& se
efectueze o inscriere, trebuie semnate gi prevazute cu sigiliu sau stampila. In locul
aplicarii fizice a sigiliului, se poate imprima sau aplica o replica digitala a sigiliului oficial.

Articolul 39

(1) Inregistrarea se efectueazd numai dacd persoana ale cdrei drepturi sunt
afectate de aceasta este inregistrata ca titular al dreptului.

(2) In cazul unei ipoteci, al unei datorii funciare sau al unei datorii de renta pentru
care s-a eliberat un titlu, se considera echivalent cu inregistrarea creditorului faptul ca
acesta se afla in posesia titlului si isi dovedeste dreptul de creditor in conformitate cu
articolul 1155 din Codul civil.

Registratorul funciar

Conform GBO, astfel cum s-a aratat mai sus, atributiile de gestionare a registrelor
funciare revin oficillor de registru funciar/cadastral din cadrul instantelor locale.
Competenta de a efectua inscrieri in Registrul funciar o detine functionarul judiciar
specializat — Rechtspfleger (functionar de justitie de rang superior). Potrivit legii care
reglementeaza statutul acestor functionari — Rechtspflegegesetz — acesta actioneaza ca
un organ independent al justitiei, nu primeste instructiuni de la superiori si este supus
exclusiv legii, avand un statut similar cu cel al unui judecator in aria sa de competenta.
Articolul 3(1)h al legii stabileste in domeniul sdu de competenta chestiunile legate de
cadastru/carte funciara.

in mod special pentru functionarii judiciari din Baden-Wirttemberg, articolul 35a al
legii prevede:

(1) Grefierii care detin calificarea pentru functii de nivel superior in administratie
sau justitie si care, pana la 31 decembrie 2017, au exercitat functia in sensul articolului
32 din Legea landului privind jurisdictia voluntara timp de cel putin trei ani, nu doar
temporar, pot indeplini, in calitate de functionari publici in serviciul landului, atributiile unui
functionar judiciar in materie de registru funciar. Landul asiguréa calificarea profesionalé
prin masuri adecvate de formare continua.

(2) Functionarii din serviciul mediu care sunt angajati in serviciul judiciar de cel
putin cinci ani si care, inainte de 1 ianuarie 2018, au activat in principal ca redactori de
hotaréri in oficiile de registru funciar pot indeplini, in calitate de functionari in serviciul
landului, atributiile unui functionar judiciar in materie de registru funciar. Inainte de a-si
exercita atributiile, acesti functionari trebuie s& absolve cursuri specializate organizate de
o institutie de invatamant superior profesional, destinate lor, care s& aibéa o durata totalad
de cel putin opt luni si care sé& le transmita cunostintele si metodele stiintifice, precum si
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abilitatile si cunostintele practice necesare pentru indeplinirea atributiilor de functionar
judiciar in materie de registru funciar.

(3) Detaliile sunt reglementate de legislatia landului.

Registratorul funciar (der Rechtspfleger) din cadrul oficiilor de registru funciar
verifica indeplinirea conditiilor de fond si forma prevazute de art.20 si art.29 GBO,
prezentate mai sus, cum ar fi obligativitatea actelor notariale autentice pentru transferul
de proprietate. Dupa ce constata ca toate conditiile legale sunt indeplinite, registratorul
funciar emite o rezolutie de aprobare, conform articolului 44 GBO. Ulterior, registratorul
introduce datele Tn mod direct in sistemul electronic al cartii funciare; validarea finala a
inscrierii se face prin semnatura sa electronica autorizata. Din punct de vedere juridic,
inscrierea produce efecte din momentul introducerii in sistemul de stocare a datelor
destinat inregistrarilor in Registrul funciar (articolul 129 GBO).

Subsectiunea 3 din capitolul XIII al Regulamentului de aplicare a GBO se refera la
introducerea datelor in registrul funciar electronic; articolul 74 prevede:

Inregistrarea in registrul funciar informatizat este efectuatd de cétre persoana
competenta pentru gestionarea registrului funciar informatizat, sub rezerva cazurilor
prevézute la articolul 127 alineatul (1) teza 1 punctul 1 GBO, precum si la articolul 76a
alineatul (1) punctul 3 si alineatul (2) din prezentul requlament si la articolul 14 alineatul
(4) din Legea privind dreptul de constructie pe terenuri inchiriate. In acest caz, nu este
necesard o dispozitie speciald in acest sens. Guvernul regional sau administratia
regionalé de justitie imputernicitd de acesta poate stabili, in temeiul articolului 126 din
Regulamentul privind registrul funciar sau printr-un reqgulament separat, ca, si in cazul
registrului funciar informatizat, inscrierea este dispusa de catre functionarul
responsabil cu inregistrarea actelor de la grefa, la ordinul responsabilului cu
administrarea registrului funciar.

(2) Persoana care efectueaza inregistrarea verificad exactitatea si caracterul
complet al acesteia; includerea in baza de date (art. 62) va fi verificata.

Accesul la informatiile din Registrul funciar

Accesul la Registrul funciar este conditionat de demonstrarea unui interes legitim,
conform art.12 GBO, si trebuie solicitat la oficiul cadastral. Un interes legitim implicit si,
prin urmare, acces nerestrictionat, il au:

= proprietarii inscrisi in cartea funciara;

= titularii de drepturi inscrise (de exemplu, o banca ce detine o ipoteca asupra unui
imobil);

= autoritatile publice, instantele si notarii in exercitarea functiei lor;

* mostenitorii legali, in baza certificatului de mostenitor.

Alte surse:
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» Legi si reglementari in dreptul imobiliar din Germania, https://iclg.com/practice-
areas/real-estate-laws-and-regulations/germany/

= Digitalizarea profesiei de notar, https://www.bnotk.de/en/tasks-and-
activities/magazines/bnotk-international/details/electronic-in-person-
authentication-germany-drives-forward-the-digitalisation-of-the-notarial-

profession

= Registrul funciar electronic in landul Berlin, https://www.berlin.de/gerichte/was-
moechten-sie-erledigen/artikel.1348380.php

= Procedura inscrierii in Registrul funciar, landul Berlin:
https://service.berlin.de/dienstleistung/327411/

= Asociatia functionarilor judiciari de rang inalt (Rechtspfleger),
https://rechtspfleger.net/

= Cerinte legale privind accesul la Registrul funciar, https://www.liesegang-
partner.com/knowhow/legal-requirements-for-accessing-the-land-reqgister

= Certificarea electronica a prezentei, https://www.bnotk.de/aufgaben-und-
taetigkeiten/rundschreiben/details/elektronische-praesenzbeurkundung-epb

= Registrele funciare in Germania, https://e-justice.europa.eu/topics/reqgisters-
business-insolvency-land/land-registers-eu-countries/de_en

= Consultarea on-line a Registrului funciar in Renania de Nord-Westfalia,
https://www.justiz.nrw.de/JM/online_verfahren_projekte/grundbuch

= Portalul Registrelor funciare, pe landuri, https://www.grundbuch-portal.de/stufel-
nw.htm

FRANTA

Sistemul francez de evidenta juridica a proprietatii imobiliare este fundamentat pe
separarea dintre evidenta cadastrala si publicitatea juridica a drepturilor asupra
imobilelor. Cadastrul identifica imobilul din punct de vedere tehnic si fiscal, in timp ce
fisierul imobiliar - fichier immobilier, gestionat n cadrul sistemului de publicité fonciere,
asigura publicitatea actelor si drepturilor care afecteaza situatia juridica a acestuia.

Cadrul juridic

Reglementarea fundamentala este reprezentata de Décret n° 55-22 du 4 janvier
1955 portant réforme de la publicité fonciere — Decretul nr. 55-22 din 4 ianuarie 1955
privind reforma publicitatii funciare, care instituie si reglementeaza sistemul francez de
publicitate a drepturilor asupra imobilelor.

Normele de aplicare sunt cuprinse in Décret n° 55-1350 du 14 octobre 1955 pour
l'application du décret n° 55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de la publicité fonciére
— Decretul nr.55-1350 din 14 octombrie 1955 pentru aplicarea Decretului nr. 55-22 din 4

13



https://iclg.com/practice-areas/real-estate-laws-and-regulations/germany/
https://iclg.com/practice-areas/real-estate-laws-and-regulations/germany/
https://www.bnotk.de/en/tasks-and-activities/magazines/bnotk-international/details/electronic-in-person-authentication-germany-drives-forward-the-digitalisation-of-the-notarial-profession
https://www.bnotk.de/en/tasks-and-activities/magazines/bnotk-international/details/electronic-in-person-authentication-germany-drives-forward-the-digitalisation-of-the-notarial-profession
https://www.bnotk.de/en/tasks-and-activities/magazines/bnotk-international/details/electronic-in-person-authentication-germany-drives-forward-the-digitalisation-of-the-notarial-profession
https://www.bnotk.de/en/tasks-and-activities/magazines/bnotk-international/details/electronic-in-person-authentication-germany-drives-forward-the-digitalisation-of-the-notarial-profession
https://www.berlin.de/gerichte/was-moechten-sie-erledigen/artikel.1348380.php
https://www.berlin.de/gerichte/was-moechten-sie-erledigen/artikel.1348380.php
https://service.berlin.de/dienstleistung/327411/
https://rechtspfleger.net/
https://www.liesegang-partner.com/knowhow/legal-requirements-for-accessing-the-land-register
https://www.liesegang-partner.com/knowhow/legal-requirements-for-accessing-the-land-register
https://www.bnotk.de/aufgaben-und-taetigkeiten/rundschreiben/details/elektronische-praesenzbeurkundung-epb
https://www.bnotk.de/aufgaben-und-taetigkeiten/rundschreiben/details/elektronische-praesenzbeurkundung-epb
https://e-justice.europa.eu/topics/registers-business-insolvency-land/land-registers-eu-countries/de_en
https://e-justice.europa.eu/topics/registers-business-insolvency-land/land-registers-eu-countries/de_en
https://www.justiz.nrw.de/JM/online_verfahren_projekte/grundbuch
https://www.grundbuch-portal.de/stufe1-nw.htm
https://www.grundbuch-portal.de/stufe1-nw.htm
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000850274
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000850274
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000491272
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000491272

ianuarie 1955 privind reforma publicitatii funciare, care reglementeaza in detaliu
organizarea fisierului imobiliar, identificarea titularilor si a imobilelor, formalitatile de
publicitate si concordanta dintre evidenta cadastrala si cea juridica.

Code civil — Codul civil francez cuprinde prevederile referitoare la dreptul de
proprietate, transferul si constituirea drepturilor reale imobiliare, ipoteci, servituti,
succesiuni si celelalte raporturi juridice susceptibile de publicitate.

In sistemul francez, cadastrul asigura identificarea fizica si fiscala a imobilelor prin
delimitarea si numerotarea parcelelor si evidentierea caracteristicilor acestora.

Cadastrul francez are in principal o functie tehnica si fiscala, in timp ce fisierul
imobiliar este instrumentul prin intermediul caruia se realizeaza publicitatea situatiei
juridice a imobilelor.

Legislatia stabileste insa o legatura directa intre acestea. Potrivit art. 2 din Décret
n°® 55-22/1955, nicio modificare a situatiei juridice a unui imobil nu poate determina o
modificare cadastrala daca actul sau hotararea judecéatoreasca prin care se constata
respectiva modificare nu a fost publicata in prealabil in fisierul imobiliar.

Fisierul imobiliar constituie instrumentul central al sistemului francez de publicitate
funciara. Acesta permite corelarea informatiilor referitoare la: identificarea proprietarului
sau titularului dreptului; identificarea imobilului; actele juridice referitoare la acesta;
transferurile dreptului de proprietate; constituirea, modificarea sau stingerea unor drepturi
reale; ipotecile si alte sarcini; anumite hotarari judecatoresti care afecteaza situatia
juridica a imobilului.

Sistemul este organizat astfel incat sa permitd urmarirea succesiva a situatiei
juridice a imobilului si a titularilor drepturilor asupra acestuia.

Normele de aplicare prevad inclusiv existenta unor fise personale ale proprietarilor
(,fiches personnelles de propriétaire”), acestea fiind actualizate inclusiv in cazul actelor
sau hotararilor care determina diminuarea patrimoniului unei persoane, precum
vanzarea, exproprierea, transmiterea succesorala sau partajul. — articolele 4-7

Unul dintre principiile fundamentale ale sistemului francez il constituie ,effet relatif
de la publicité fonciere”, comparabil, din punct de vedere functional, cu principiul
continuitatii inscrierilor din sistemul roménesc.

Potrivit art. 32 din Deécret n° 55-1350/1955, sub rezerva exceptiilor expres
prevazute de lege, o noua formalitate de publicitate nu poate fi efectuata daca actul,
hotararea judecatoreasca sau certificatul care constata dreptul autorului/transmitatorului
nu a facut anterior sau concomitent obiectul publicitatii funciare :

"Sub rezerva prevederilor articolului 35, nicio formalitate de publicitate nu poate fi

efectuatd in cartea funciara in absenta publicitatii prealabile sau simultane a actului, a
hotarérii judecéatoresti sau a certificatului de transmitere prin deces care constata dreptul
testatorului sau al ultimului detinator.
Platitorul sau ultimul detinator, in sensul Articolului si al prezentei sectiuni, desemneazé
persoana al carei drept este transferat, modificat, confirmat, grevat sau stins - sau este
susceptibil de a fi astfel - cu sau far& consimtdmant, prin formalitatea a cérei publicitate
este necesara.”

Documentatia depusa trebuie sa permita identificarea formalitatii anterioare prin
indicarea datei, volumului si numarului sub care a fost publicat titlul precedent. in lipsa
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acestor elemente sau daca titlul anterior nu este publicat cel tarziu concomitent cu noua
formalitate, serviciul competent poate refuza sau respinge formalitatea.

Legislatia stabileste si anumite exceptii, inclusiv pentru situatiile in care dreptul a fost
dobandit fara titlu, precum prin prescriptie sau accesiune, precum si pentru anumite titluri
anterioare datei de 1 ianuarie 1956. (articolul 35)

Publicitatea funciara este gestionata prin Services de la publicité fonciere — SPF,
structuri ale administratiei fiscale franceze.

Aceste servicii asigura efectuarea formalitatilor de publicitate, pastrarea si
actualizarea informatiilor referitoare la situatia juridicda a imobilelor si furnizarea
informatiilor imobiliare persoanelor interesate, in conditiile prevazute de legislatie.

In sistemul francez, publicité fonciére priveste imobilele (,immeubles”) si drepturile
reale imobiliare, deci nu exclusiv terenurile. O cladire poate face parte din imobilul asupra
caruia se exercita dreptul de proprietate si care face obiectul publicitatii funciare.

Totusi, Tn dreptul francez functioneaza puternic principiul accesiunii imobiliare:
potrivit art. 552 din Codul civil, proprietatea asupra solului cuprinde, in principiu,
proprietatea asupra constructiilor de deasupra si de dedesubt. De aceea, cladirea
construita pe terenul aceluiasi proprietar nu este neaparat tratata ca o unitate juridica
distincta de teren.

Proprietatea asupra terenului include proprietatea asupra a ceea ce se afla
deasupra si dedesubtul acestuia. Proprietarul poate face mai sus orice plantatii Si
constructii pe care le consideré de cuviinta, cu exceptia celor stabilite la titlul ,Servituti
sau servicii funciare”. El poate face mai jos toate constructiile si sapéaturile pe care le
consideréa potrivite si poate extrage din aceste sapaturi toate produsele pe care acestea
le pot furniza, cu exceptia modificarilor rezultate din legile si requlamentele referitoare la
mine si din legile si requlamentele politiei.

in Franta, notarii au acces profesional direct la informatiile din fichier immobilier si,
separat, au posibilitatea de a transmite electronic actele care trebuie Tnscrise/publicate,
dar trebuie sa se faca distinctie intre accesul la date si dreptul de a modifica ei insisi
evidenta oficiala.

Directia Generala a Finantelor Publice — Direction générale des Finances
publigues (DGFiP) a dezvoltat pentru profesia notariala sistemul ANF — Accés des
Notaires au Fichier immobilier®, descris chiar de administratia franceza drept ,Le fichier
immobilier en direct”. Acesta permite notarilor acces profesional la informatiile necesare
verificarii situatiei juridice a imobilelor.

in ceea ce priveste inscrierea actelor, notarii folosesc aplicatia Télé@ctes. Art. 73-
1 din Decretul nr. 55-1350/1955 prevede transmiterea electronica de catre notari catre
Services de la publicité fonciére a documentelor notariale supuse acestei proceduri. Din
2018, pentru anumite categorii de acte, transmiterea electronica este obligatorie. Sunt
vizate, intre altele, actele de vanzare, constituirea servitutilor, atestarile imobiliare dupa
deces, anumite acte rectificative si operatiunile privind ipotecile. Actul normativ identifica
expres Tele@ctes drept aplicatia informatica utilizata in acest scop.

6 https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000035176849/2023-12-14
https://www.impots.gouv.fr/sites/default/files/media/3 Documentation/depliants/parte acces notaires fichier
immobilier.pdf
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In concluzie, notarul are acces profesional direct la informatiile imobiliare si o
interfata electronica prin care transmite formalitatile/actele catre serviciul de publicitate
funciara; evidenta oficiala este tinuta de autoritatea publica, respectiv Service de la
publicité fonciere.

in Franta, pentru regimul general, evidenta juridicd imobiliara este administrata
direct de administratia financiara a statului.

DGFiP — Directia Generala a Finantelor Publice este administratia centrala care
gestioneaza sistemul, iar SPF-urile sunt serviciile teritoriale care tin si actualizeaza
efectiv evidenta de publicitate funciara pentru imobilele din circumscriptia lor.

Actul intocmit de notar este transmis catre SPF-ul competent dupa locul situarii
imobilului, iar acesta realizeaza publicitatea actului in fichier immobilier.”

Primariile au un rol mult mai limitat. O persoana care doreste doar sa afle
identitatea proprietarului unei parcele se poate adresa primariei, insa pentru informatii
juridice mai detaliate — succesiunea proprietarilor, acte, preturi, situatia ipotecara etc. —
solicitarea se adreseaza SPF-ului competent®.

Ordinul din 22 mai 2006 privind punerea in functiune de catre Directia Generala a
Impozitelor a unui sistem de prelucrare automata a datelor cu caracter personal denumit
.1elé@ctes” - Arrété du 22 mai 2006 relatif a la mise en service par la direction générale
des impéts d'un traitement automatisé de données personnelles dénommé «Télé@ctes»
stabileste expres ca DGFiP implementeaza Télé@ctes in cadrul serviciilor de publicitate
funciara. Télé@ctes este definit juridic drept tratament automatizat de date cu caracter
personal, iar legislatia stabileste inclusiv perioade de conservare a datelor. in functie de
categorie, anumite informatii sunt pastrate 10, 30 sau 50 de ani, iar datele privind agentii
autorizati DGFiP sunt pastrate 30 de ani

*SISTEMUL ALSACE-MOSELLE

in Franta, nu exista un singur sistem unificat de carte funciaré la nivel national, ci
coexista doua sisteme juridice diferite, reglementate prin acte normative distincte.

Regimul special este aplicabil in cele trei departamente Bas-Rhin, Haut-Rhin si
Moselle. Temeiul principal il constituie Legea din 1 iunie 1924 de punere in aplicare a
legislatiei civile franceze in departamentele Bas-Rhin, Haut-Rhin si Moselle - Loi du ler
juin 1924 mettant en vigueur la Iégislation civile francaise dans les départements du Bas-
Rhin, du Haut-Rhin et de la Moselle, in special dispozitile privind drepturile asupra
imobilelor si livre foncier. Art. 36 prevede expres ca publicitatea funciara in aceste trei
departamente este guvernata de acest regim special.

Reglementarea procedurala si informatica esentiala este prevazuta in Decretul nr.
2009-1193 din 7 octombrie 2009 privind cadastrul si informatizarea acestuia in

7 https://www.impots.gouv.fr/particulier/questions/je-vends-mon-logement-dois-je-vous-faire-connaitre-le-
nouveau-redevable-de-la?

8 https://www.impots.gouv.fr/particulier/questions/puis-je-connaitre-le-nom-et-les-coordonnees-du-proprietaire-
dun-bien?
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departamentele Bas-Rhin, Haut-Rhin si Moselle Décret n° 2009-1193 du 7 octobre 2009
relatif au livre foncier et a son informatisation dans les départements du Bas-Rhin, du
Haut-Rhin et de la Moselle. Acesta reglementeaza atat continutul registrului cat si
accesul, autentificarea utilizatorilor, consultarea la distantd si functionarea sa
informatizata.

Art. 36-2 din Legea din 1 iunie 1924 defineste livre foncier drept registrul destinat
publicitatii drepturilor asupra imobilelor si precizeazd ca datele acestuia permit
identificarea imobilelor, drepturilor de proprietate, servitutilor, sarcinilor, garantiilor reale,
persoanelor titulare ale drepturilor inscrise.

Cadastrul funciar cuprinde registrul destinat publicarii drepturilor asupra bunurilor
imobiliare.

Registrul funciar poate fi tinut in format electronic in conditiile definite de articolele .

Registrul funciar se tine sub autoritatea judecatorului de cadastru.

Serviciul de cadastru este asigurat de instanta judecéatoreasca si, in cadrul
misiunilor sale, astfel cum sunt definite de Legea nr. 2002-306 din 4 martie 2002 de
reformé& a legii din 1 iunie 1924 de punere in vigoare a legislatiei civile franceze in
departamentele Bas-Rhin, Haut-Rhin si Moselle, in dispozitiile sale referitoare la
inregistrarea in cdmpul funciar, de catre institutia publica a statului creata la articolul 2
din aceeasi lege.

Datele din cadastru permit identificarea cladirilor, precum si a drepturilor de
proprietate, servitutilor, sarcinilor si garantiilor aferente acestor cladiri, precum i
identificarea persoanelor care detin drepturi inregistrate.

Art. 38 prevede inscrierea proprietatii imobiliare, indiferent de modalitatea de
dobéandire, precum si a unei game largi de drepturi reale si sarcini.

Prin urmare, Cartea funciara - Livre foncier d'Alsace-Moselle constituie registrul
juridic destinat publicitatii drepturilor asupra bunurilor imobile, permitand identificarea
imobilelor, a titularilor drepturilor si a drepturilor reale, sarcinilor si garantiilor care le
afecteaza. Sfera sa de aplicare nu este limitata la terenuri, ci priveste proprietatea
imobiliara in ansamblu.

Livre foncier nu este administrat de DGFiP si SPF, ci se afla in raspunderea
Ministerului Justitiei.

Legea stabileste expres ca livre foncier — cartea funciara este tinuta sub
autoritatea judecatorului cartii funciare — ,juge du livre foncier”; serviciul este asigurat de
Tribunal judiciaire; pentru atributiile informatice stabilite prin lege intervine si o institutie
publica specializatd. Acesta este EPELFI — Etablissement public d'exploitation du livre
foncier_informatisé d'Alsace-Moselle — Institutie publica pentru operarea cadastrului
funciar computerizat din Alsacia-Mosela.

Registrele istorice au fost informatizate prin sistemul AMALFI — Alsace-Moselle
Application du Livre Foncier Informatisé. Sistemul este in prezent complet dematerializat
si gestionat prin EPELFI®.

Decretul nr. 2009-1193 prevede expres accesul notarilor, al topografilor, al
executorilor judecatoresti, al avocatilor si al anumitor agenti publici. Articolul 8 prevede

° https://www.justice.gouv.fr/ministere-justice/organismes-rattaches/etablissement-public-dexploitation-du-livre-
foncier-informatise
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un mod special de consultare prin ,navigation”, care permite accesarea succesiva a
datelor privind imobilele si persoanele si chiar crearea unei cereri normalizate electronice
de inscriere. Acest mod este deschis, intre altii, notarilor si expertilor geodezi pentru
activitatile aflate in competenta lor profesionala:

In jurisdictia unui oficiu de cadastru, accesul la datele cadastrale si la registrul
depozitelor se poate realiza utilizand o metodé de navigare care, prin intermediul unor
linkuri selectate succesiv, permite accesul la toate datele referitoare la proprietéti si
persoane fizice si crearea unei cereri standardizate de inregistrare electronica.

Aceastd metoda de consultare este disponibild notarilor si topografilor pentru
exercitarea activitatilor din jurisdictia lor exclusiva, executorilor judecéatoresti pentru
executarea unui titlu executoriu, precum si statului, autoritatilor locale si institutiilor lor
publice de cooperare intercomunala pentru intocmirea actelor privind drepturile reale
imobiliare.

Notarul nu modificd autonom cartea funciara. Modificarea datelor oficiale este
realizata in cadrul procedurii de carte funciara, aflata sub autoritatea judecatorului.

Pentru un imobil determinat, legea permite, in principiu, oricarei persoane sa
verifice existenta informatiilor si sa obtina copii in conditiile prevederilor legale.

Cautarile orientate dupa o persoand beneficiaza de un regim mai restrictiv. In raza
unui birou funciar pot realiza astfel de consultari profesionisti si autoritati precum: notarii;
topografi; executorii judecatoresti; avocatii; agentii statului; agentii colectivitatilor
teritoriale;anumite persoane autorizate de judecator sau de titularul dreptului. Publicitatea
funciara trebuie sa permita aflarea situatiei juridice a unui imobil, dar nu sa transforme
registrul intr-un instrument general prin care oricine poate reconstrui patrimoniul imobiliar
complet al unei persoane.

Art. 13 din Decretul nr. 2009-1193 prevede ca notarul trebuie sa formuleze cererea
de inregistrare la directorul general al EPELFI prin intermediul organismului profesional
competent; un mecanism similar exista pentru celelalte profesii autorizate.

Pentru a consulta cadastrul si datele din registrul depozitelor in conformitate cu
procedurile si conditiile prevazute la articolele 7 si 8, fiecare notar, topograf sau executor
Jjudecétoresc trebuie s& depuné o cerere de inregistrare, pentru sine si pentru cei aflati
sub autoritatea sa, la Directorul General al Institutiei Publice Alsace-Moselle pentru
Operarea Cadastrului Funciar Informatizat. Aceastad cerere poate fi formulata prin
intermediul Pregedintelui Camerei Departamentale a Notarilor Publici, al Presedintelui
Consiliului  Regional al Ordinului Topografilor Publici, al Presedintelui Camerei
Departamentale a Executorilor Judecéatori sau al Presedintelui oricarui organism
profesional similar pentru cetatenii statelor membre ale Comunitatii Europene.
In acest scop, identificarea si autentificarea persoanelor in cauza se efectueaza utilizand
mijloacele tehnice recunoscute de institutia publica.

Presedintele camerei departamentale a notarilor publici, presedintele consiliului
regional al ordinului topografilor publici, presedintele camerei departamentale a
executorilor judecétoresti si presedintele organismului profesional similar vor informa
directorul general al institutiei publice cu privire la orice modificare a situatiei profesionale
a persoanelor inregistrate.
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Accesul este determinat atat de categoria profesionala, cat si de scopul si
intinderea atributiilor utilizatorului. Notarul si topograful au acces la modul de ,navigation”
pentru activitatile specifice; avocatul are un regim diferit. Agentii serviciului de carte
funciara si magistratii au acces pentru necesitatile functiei. Anumite cautari sunt limitate
la circumscriptia biroului funciar.

SPANIA

in Spania, sistemul de carte funciara este complet unificat, centralizat la nivel
national si extrem de securizat, fiind considerat unul dintre cele mai solide modele de
publicitate imobiliara din Europa.

Cadrul juridic

Reglementarea fundamentala este Ley Hipotecaria, in forma republicata prin
Decreto de 8 de febrero de 1946 - Decret din 8 februarie 1946 prin care se aproba noua
redactare oficiala a Legii ipotecare, text aflat in vigoare si actualizat ulterior.

Art. 1 stabileste ca Registro de la Propiedad are ca obiect inscrierea sau
adnotarea actelor si contractelor referitoare la proprietatea si celelalte drepturi reale
asupra bunurilor imobile.

Scopul Registrului Proprietétii este inregistrarea sau consemnarea actelor si
contractelor referitoare la proprietatea si alte drepturi reale asupra bunurilor imobiliare.

Inregistrarile sau mentiunile consemnate anterior se vor face in Registrul in a carui
razad teritoriala se afla proprietétile.

Inregistrarile efectuate in registrele prevézute la articolele doud sute treizeci si opt
si urmatoarele, in méasura in care se refera la drepturi inregistrabile, sunt sub protectia
instantelor judecétoresti si isi produc toate efectele pané la declararea inexactitatii lor in
termenii stabiliti de prezenta lege.

Normele de aplicare sunt cuprinse in Reglamento Hipotecario, aprobat prin
Decreto de 14 de febrero de 1947 — Decret din 14 februarie 1947 de aprobare a
Regulamentului ipotecar, cu modificarile ulterioare.

Legea 13/2015, din 24 iunie, privind reforma Legii ipotecare aprobata prin Decretul
din 8 februarie 1946 si textul consolidat al Legii cadastrului imobiliar, aprobat prin
Decretul regal legislativ 1/2004, din 5 martie - Ley 13/2015, de 24 de junio de Refforma
de Ley Hipotecaria a reformat simultan Legea ipotecara si legislatia cadastrala, intarind
coordonarea dintre Registro de la Propiedad si Catastro si introducand utilizarea mai
sistematica a reprezentarii grafice georeferentiate a imobilelor.

Registro de la Propiedad are ca obiect bunurile imobile si drepturile reale asupra
acestora - dreptul de proprietate, uzufructul, servitutile, ipotecile si alte sarcini sau limitari
susceptibile de inscriere. Functia sa este aceea de a da publicitate situatiei juridice a
bunurilor imobile si de a asigura securitatea circuitului civil.
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In Spania trebuie ficuta distinctia intre Catastro Inmobiliario, care consta in
evidenta predominant tehnica, descriptiva si fiscala, si Registro de la Propiedad, care
contine evidenta juridica a drepturilor asupra imobilelor.

Reforma introdusa prin Legea 13/2015 a consolidat mecanismele de coordonare
dintre cele doua sisteme, in special prin utilizarea descrierilor grafice si georeferentiate
ale parcelelor.

Registros de la Propiedad sunt tinute de Registradores de la Propiedad,
profesionisti ai dreptului care exercita o functie publica, accesul in profesie realizandu-se
prin concurs national (oposicion). Registratorii sunt specializati Th drept si exercita atributii
de calificare juridica si de Tnscriere a actelor.' Acestia sunt integrati obligatoriu in Colegio
de Registradores de la Propiedad'!, Mercantiles y de Bienes Muebles de Espaifia,
corporatie de drept public. Colegio se afla sub autoritatea institutionala a Ministerului
Justitiei.

Registrul este administrat efectiv printr-un corp profesional de registratori care
exercita o functie publica. Registratorul nu este doar un operator care introduce n sistem
un document primit, ci realizeaza ceea ce dreptul spaniol numeste calificacion registral -
verifica legalitatea formala si materiala a actului in limitele stabilite de lege, capacitatea
si legitimarea partilor, validitatea formala a documentului si compatibilitatea sa cu situatia
juridica deja inscrisa.

Toti registratorii sunt integrati in Colegiul Oficiilor de Inregistrare a Proprietatii,
Comertului si Bunurilor Mobile din Spania, Colegio de Registradores de la Propiedad,
Mercantiles y de Bienes Muebles de Espafia — CORPME. Colegiul nu este o societate
privata obisnuita, ci o corporatie de drept public, recunoscuta de stat, cu personalitate
juridica proprie. Aceasta este subordonata ierarhic ministrului Justitiei si DGSJFP si este
supusa inaltei lor inspectii'?.

In concluzie, intre actul intocmit de notar si inscriere exista un filtru juridic
independent, exercitat de registrator.

Notarii au un rol esential in transmiterea actelor catre registre, inclusiv prin
mijloace electronice, dar nu administreaza si nu opereaza autonom Registrul Proprietatii.
Aceasta 1inseamna ca, functional, existda o separare intre notar, care
genereaza/autentifica documentul juridic, si registrator, care verifica si dispune inscrierea
n registru.

Registro de la Propiedad are functia de a da publicitate inscrierilor si adnotarilor
practicate in registre, contribuind la securitatea tranzactiilor imobiliare. Colegio de
Registradores defineste explicit aceasta functie ca fiind aceea de a face publice
inscrierile si de a proteja siguranta circuitului juridic imobiliar.3

Publicitatea se realizeaza insa in forme reglementate, in principal prin documente
precum nota simpla informativa si certificarea registrala, nu prin acces nelimitat al
publicului la intreaga baza de date.

Sistemul spaniol Registro de la Propiedad se refera la terenuri. Articolul 1 din Ley
Hipotecaria stabileste ca registrul are ca obiect inscrierea actelor si contractelor

10 https://www.mijusticia.gob.es/es/ciudadania/registros/propiedad-mercantiles/registradores?

11 https://www.registradores.org/

12 https://www.mjusticia.gob.es/ca/entidad/profesionales/registradores-propiedad-mercantiles-profesionales?
13 https://www.registradores.org/-/%C2%BFpara-que-sirve-el-registro-de-la-propiedad-?
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referitoare la proprietate si la celelalte drepturi reale asupra bunurilor imobiliare - ,bienes
inmuebles”

Scopul Registrului Proprietatii este inregistrarea sau consemnarea actelor si
contractelor referitoare la proprietatea si alte drepturi reale asupra bunurilor imobiliare.
inregistrarile sau mentiunile mentionate anterior se vor face in Registrul in a carui raza
teritoriala se afla proprietatile.

Inregistrarile efectuate in registrele prevazute la articolele doua sute treizeci si opt
si urmatoarele, in masura in care se refera la drepturi inregistrabile, sunt sub protectia
instantelor judecatoresti si isi produc toate efectele pana la declararea inexactitatii lor in
termenii stabiliti de prezenta lege.

Legislatia permite inscrierea distincta a: terenurilor; cladirilor in general; cladirilor
aflate in regim de proprietate pe apartamente; apartamentelor si spatiilor individuale din
cladirile in proprietate orizontald; constructiilor noi (obra nueva), inclusiv a suprafetei
ocupate de acestea.

Articolul 202 din Ley Hipotecaria prevede ca, pentru inscrierea unei constructii,
suprafata de teren ocupata de aceasta trebuie identificatd prin coordonate geografice.
Pentru constructiile pentru care este obligatorie, trebuie depusa si cartea cladirii ,libro del
edificio”, iar existenta acesteia este mentionata in folio real al imobilului:

,Plantatiile noi si construirea de cladiri sau instalarea de echipamente, fixe sau
demontabile, de orice fel, pot fi inregistrate In Registru prin descrierea lor in actele
aferente proprietéatii, acordate in conformitate cu reglementarile aplicabile fiecarui tip de
act, in care se descrie plantarea, construirea, imbunétatirea sau instalarea. In orice caz,
trebuie indeplinite toate cerintele care trebuie sa facé obiectul calificarii la inregistrare,
conform legislatiei sectoriale aplicabile in fiecare caz.”

Portiunea de teren ocupatd de orice cladire, instalatie sau plantatie trebuie
identificata prin coordonatele sale geografice de referinta.

Cu exceptia cazului in care este exceptat de la aceasta cerinté din cauza vechimii
cladirii, registrul cladirii trebuie depus pentru inregistrare, iar acest fapt trebuie consemnat
in inregistrarea in cadastru a proprietatii. In astfel de cazuri, atunci cand este vorba de
cladiri aflate in regim de proprietate orizontala, reprezentarea grafica corespunzatoare
fiecérei unitati independente, preluata din proiectul incorporat in registrul cladirii, trebuie
inregistrata in inregistrarea in cadastru pentru unitatea respectiva.

In Spania, registrele se afla in sfera Ministerului Justitiei, dar fiecare registru
teritorial este tinut de un Registrador de la Propiedad, care are statut de functionar public
si exercita functia registrala sub propria raspundere.

Directia Generala de Securitate Juridica si Credinta/incredere Publica - Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica are atributii privind organizarea si
supravegherea sistemului, iar Subdirectia Generald exercita competente privind
organizarea, conducerea, inspectia si supravegherea activitatii registrale.1#

Fiecare Registro de la Propiedad are o circumscriptie teritoriala determinata si este
condus de un Registrador de la Propiedad. Ministerul Justitiei il califica expres drept
Lfuncionario publico”.

1 https://www.mjusticia.gob.es/es/ciudadania/cartas-servicios/subdireccion-general2?
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Primariile (Ayuntamientos) pot furniza documente administrative, urbanistice sau
alte informatii care ajung sa fie relevante pentru situatia unui imobil, dar nu administreaza
Registro de la Propiedad si nu opereaza inscrierile in acesta.

Nici comunitatile autonome nu administreaza, ca regula generala, registrele
proprietatii. Acestea fac parte din sistemul registral de stat, aflat sub autoritatea
Ministerului Justitiei. Exista Tnsa anumite particularitati privind caile de atac si
competentele unor comunitati autonome, in limitele prevazute de legislatie®.

Legea 24/2001, din 27 decembrie, privind masurile fiscale, administrative si
sociale - Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del
Orden Social, art. 112 prevede ca documentele susceptibile de inscriere pot fi prezentate
electronic, cu semnatura electronica calificata a notarului. Documentul trebuie transmis
prin sistemul informatic central al Consejo General del Notariado, conectat la sistemul
informatic corporativ al Colegio de Registradores. Legea impune expres
interoperabilitatea sistemelor informatice ale notarilor si registratorilor.

Notarul poate transmite electronic titlul, utiliza semnatura electronica calificata si
primi electronic de la registrator informatii privind inregistrarea cererii, calificarea acesteia
si efectuarea inscrierii, anularii, adnotarii preventive sau a notei marginale. Comunicarea
in sens invers este, de asemenea, realizata prin sistemele informatice corporative
interconectate. Notarul nu are dreptul de a intra in Registro de la Propiedad si de a
modifica el insusi situatia juridica a imobilului.

WEBOGRAFIE
Statutul registratorului funciar in Europa, https://www.elra.eu/land-registrars-status-in-
europe/

Legi si reglementari de drept imobiliar in 15 jurisdictii nationale, https://iclg.com/practice-
areas/real-estate-laws-and-requlations/

Registrele funciare din statele UE, https://e-justice.europa.eu/topics/registers-business-
insolvency-land/land-registers-eu-countries_en

SPANIA:

https://www.boe.es

https://www.notariosyreqgistradores.com

https://e-justice.europa.eu

https://www.realista.com

15 https://www.mjusticia.gob.es/es/entidad/registros/propiedad-mercantil-bienes-muebles?
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