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PRINCIPIUL PUBLICITATII DREPTURILOR REALE IMOBILIARE —
FACTOR AL ASIGURARII SECURITATII RAPORTURILOR JURIDICE

(cu privire speciala asupra dreptului de ipoteca)
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Principiul publicitatii este un principiu fundamental al institutiei drepturilor reale imobiliare, care a fost formulat si
implementat 1n vederea asigurarii securitatii si stabilitatii raporturilor juridice civile. Promovarea consecventd a acestui
principiu are implicatii practice deosebite in domeniul dreptului de ipoteca.
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THE PUBLICITY OF REAL PROPERTY RIGHTS - FACTOR OF LEGAL CERTAINTY ENSURING

(special focus on mortgage right)

The principle of publicity is a fundamental principle of real estate rights organization that has been formulated and
implemented to ensure the security and stability of civil legal relations. Consistent promotion of this principle has prac-
tical implications in the field of mortgage rights.
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I. in sirul principiilor fundamentale ale drepturilor reale imobiliare (principiul opozabilitatii, principiul
specialitatii etc. [13, p.254]) un rol aparte revine principiului publicitatii. Esenta acestuia consta in aceea ca
nasterea, modificarea sau stingerea drepturilor reale asupra bunurilor imobile produce efect doar daca este fi-
xata in cartea funciara.

Originea principiului dat trebuie cautatd in formele medievale timpurii ale transferului dreptului de pro-
prietate asupra imobilelor si de grevare a acestora cu alte drepturi reale (Auflassung in Germania, Nantisse-
ment in Franta), ce presupuneau inregistrarea actului juridic intr-un registru special al instantei de judecata
sau al consiliului ordsenesc dupa o tripld anuntare publici a actului supus inregistrarii [9, p.71-76, 91]. inre-
gistrarea avea caracter constitutiv de drepturi si, odatad efectuatd, nu mai putea fi contestatd pe motiv ca cel ce
a constituit dreptul real in cauza in favoarea dobanditorului nu era indreptatit la aceasta. Protectia astfel acor-
datd dobanditorului era absoluta.

Insa, formele mentionate nu au supravietuit receptionarii dreptului privat roman, guvernat de regula nemo
plus iuris transferre potest, quam ipse habet (nimeni nu poate transfera mau multe drepturi, decat cele de care
dispune), de la care nu se admiteau niciun fel de exceptii. Cu atat mai mult ca dreptului roman nu-i era cunos-
cutd institutia cartilor funciare sau altor registre similare, in care sd fie Inscrise transferurile de proprietate
sau instituirile de alte drepturi reale asupra imobilelor. Dreptul de proprietate atat asupra bunurilor mobile,
cat si asupra bunurilor imobile, se dobandea prin traditiune, adica prin simpla remitere materiald a bunului de
la tradent la accipient.

In pofida caracterului absolut logic al regulii mentionate din dreptul roman, aceasta nu se putea mentine
in conditiile dezvoltarii relatiilor de schimb si trecerii de la economia preponderent naturald a oranduirii feu-
dale la capitalism. Odata cu dezvoltarea fara precedent a economiei, in general, si a circuitului comercial de
bunuri, in special, s-a simtit necesitatea asigurarii securitatii si stabilitatii relatiilor juridice.

Atentia legiuitorilor europeni s-a indreptat, in primul rand, asupra relatiilor de credit, fard de care este im-
posibild o activitate economica eficienta si ascensiva. Avand 1n vedere ca astfel de relatii n majoritatea cazu-
rilor in mod necesar se insoteau de garantii, printre care cea mai raspandita si efectiva era ipoteca (gajul bu-
nurilor imobile), anume de aceastd garantie in mod prioritar s-au preocupat legiuitorii. Scopul urmarit a fost
cel al implementarii publicitatii dreptului de ipoteca.

Lipsa publicitatii drepturilor reale imobiliare, cauzata de receptionarea dreptului roman, afecta intai de
toate relatiile de credit. Asa cum mentioneaza renumitul savant I.A. Pokrovski [12, p.186-187], o persoana
care acorda un credit garantat cu o ipoteca asupra unui imobil niciodata nu putea fi sigurd de faptul ca acest
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imobil nu era grevat cu alte ipoteci sau sarcini reale. Un astfel de credit prezenta risc pentru creditor si, din
acest considerent, se acorda in conditii impovératoare pentru debitor. Pentru a asigura interesele creditorilor
din acest punct de vedere, au fost introduse cartile ipotecare, in care se Inscriau toate ipotecile constituite
asupra imobilelor in vederea garantarii executarii obligatiilor. Ipoteca, indiferent de faptul dacé era conventio-
nald sau legala, era valabila doar dacd se inscria in cartea ipotecara. Ipoteca neinscrisa nu producea niciun
efect. In asa fel, pentru a constata daca un imobil este sau nu grevat cu ipoteca si in ce proportie, precum si
pentru a determina in prealabil gradul de prioritate a viitoarei ipoteci, potentialului creditor 1i era suficient sa
vizualizeze continutul cartii ipotecare.

Insa, satisfacerea necesitatilor creditului real nu s-a limitat la implementarea cirtilor ipotecare. Consulta-
rea acestor carti in vederea identificarii ipotecilor ce ar putea greva imobilul nu excludea un sir de riscuri cu
care se putea confrunta creditorul. Se putea adeveri ca debitorul ipotecar nu era proprietarul veritabil al imo-
bilului, ceea ce ducea ipso iure la stingerea dreptului de ipoteca constituit de acest debitor. Din aceste consi-
derente, In sec. XIX cartile ipotecare au inceput sd se transforme in carti funciare, care aveau ca obiect nu
doar dreptul de ipotecd, ci toate drepturile reale asupra bunurilor imobile.

Cartile funciare permiteau vizualizarea intregii situatii juridice a imobilului: transferurile de proprietate,
sarcinile impuse acestuia (servituti, rentd), ipotecile ce-l greveaza etc. Ele erau guvernate de doua reguli de baza
[9, p.402, 410-411; 12, p.187-188]. Conform primei, numita si principiu al publicitatii, orice constituire, modi-
ficare sau stingere a drepturilor reale asupra imobilului era valabila doar daca era inscrisa in cartea funciara.
Conform celei de a doua, derivatd din prima, inscrierile efectuate in cartea funciard erau opozabile tuturor
tertelor persoane, chiar daca nu corespundeau realitatii (principiul veridicitatii). In asa fel, cartile funciare se
investeau cu caracter de fides publica (incredere publicd), pentru a asigura protectia persoanelor care cu buna-
credintd dobandesc drepturi de la proprietarul inscris in cartea funciara, conducandu-se de acest caracter.
Persoanele interesate puteau, desigur, cere prin intermediul instantei de judecatd rectificarea inscrierilor,
prezentand probele corespunzatoare, Insa atat timp cat inscrierea nu era rectificatd ea se prezuma autentica.

I1. Principiul publicitatii drepturilor reale imobiliare, Tn modul in care s-a conturat ca urmare a evolutiei
expuse mai sus, cu unele deosebiri si adaptari, se regdseste in majoritatea legislatiilor statelor sistemului con-
tinental de drept [10, p.265]. A devenit o regula aproape unanim recunoscuta ca drepturile reale asupra bunu-
rilor imobile se constituie, se modifica, se straimuta si se sting numai prin inscrierea lor in cartea funciara. Pa-
ragraful 873 din Codul civil german din 1896 [11, p.251], de exemplu, prevede obligativitatea inscrierii in
cartea funciara a transferului dreptului de proprietate, a grevarii proprietatii cu un alt drept, precum si a trans-
ferului celui din urma. Exemplul german a fost preluat si de alte state, fiind 1nalt apreciat in doctrina. Se con-
siderd, 1n special, cd daca se stie ca cel inregistrat in registrul oficial de evidenta a terenurilor este proprie-
tarul de fapt si de aceea detine toate atributele puterii derivate din acesta, se introduce un grad nalt de securi-
tate a dreptului de proprietate, fapt ce are un impact benefic asupra eficientei globale a sistemului [7, p.95].
De asemenea, se mentioneaza ca acest principiu da siguranta proprietatii si creditului, Intrucat asigura incre-
derea publica, cel mai de seama obiectiv al sistemului de publicitate imobiliara. Prin publicitatea drepturilor
si operatiunilor juridice referitoare la imobile acestea devin opozabile erga ommnes, aparand proprietatea si si-
guranta creditorului [8, p.274].

Din cele relatete reiese ca principiul publicitatii drepturilor reale imobiliare, de la origine si pana in pre-
zent, se afla in stransa legatura cu necesitatea asigurarii securitatii si stabilitatii raporturilor juridice, a dreptu-
rilor subiective civile. De fapt, anume aceasta necesitate a si determinat formularea si implementarea princi-
piului in cauza.

In acelasi timp, se face o distinctie intre securitatea statica si securitatea dinamica a drepturilor subiective
civile [5, p.111-114]. Securitatea statica are n vedere protectia intereselor adevaratului titular al dreptului subi-
ectiv civil, pe cand securitatea dinamica — protectia intereselor dobanditorului de buni-credintd a acestuia.
De exemplu, regula este ca proprietarul bunului este indreptatit si-1 revendice din posesia nelegitima a altuia
conform art.374 din Codul civil al Republicii Moldova [1]. Regula datd evoca securitatea staticd. De la
aceasta regula existd, insd, un sir de exceptii, cum ar fi in cazul dobanditorului de buna-credintd care a
dobandit bunul cu titlu oneros de la o persoand neindreptatitd in conditiile art.375 din Codul civil. Exceptia
datd pune in valoare securitatea dinamica a drepturilor subiective civile.

In domeniul drepturilor reale asupra bunurilor imobile, avand in vedere ci acestea in mod necesar se su-
pun inscrierii in cartea funciara, iar Inscrierea efectuatd se bucura de increderea publica conferita de lege, cel ce
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dobandeste un bun imobil de la o persoana neindreptitita se va considera de rea-credintd. Un atare dobanditor
nu poate invoca faptul necunoasterii elementelor inscrise in cartea funciara (a se vedea si pct.20 din Hotararea
explicativa a Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova nr.1 din 07 iulie 2008 cu privire la apli-
carea de catre instantele de judecata a legislatiei ce reglementeaza nulitatea actului juridic civil).

Per a contrario, cel ce este inscris In cartea funciara in calitate de titular al unui drept real asupra bunului
imobil se prezuma ca atare si poate dispune de acest drept, iar dobanditorul acestuia se considerd de buna-
credinta si dreptul dat nu poate fi revendicat de persoana care pretinde a fi adevaratul titular al dreptului in cauza.

Daca am raporta cele mentionate la sistemul de drept al Republicii Moldova, in primul rand trebuie sa
tinem cont de prevederile art.290 alin.(1) din Codul civil, conform carora dreptul de proprietate si alte drep-
turi reale asupra bunurilor imobile, grevarile acestor drepturi, aparitia, modificarea §i incetarea lor sunt supu-
se Inregistrarii de stat, i de prevederile art.321 alin.(2) din acelasi Cod, conform céarora, in cazul bunurilor
imobile, dreptul de proprictate se dobandeste la data inscrierii in registrul bunurilor imobile, cu exceptiile
prevazute de lege. Aceste prevederi se completeaza cu cele din art.499 alin.(1): drepturile reale asupra imobi-
lelor supuse inscrierii potrivit legii se vor dobandi atat intre parti, cat si fatd de terti numai prin inscrierea in
registrul bunurilor imobile a constituirii sau stramutarii lor.

Normele citate consfintesc principiul publicitatii drepturilor reale imobiliare, care, in asa fel, pot lua nas-
tere doar ca urmare a inscrierii in registrul bunurilor imobile. In acelasi timp, persoanele inscrise in registrul
bunurilor imobile in calitate de titulari ai drepturilor reale se bucura de prezumtia continuta in art.497 alin.(1)
din Codul civil, conform careia Inscrierile facute in registrul bunurilor imobile se prezuma autentice si com-
plete pana la proba contrari. in articolul dat isi gaseste manifestare caracterul de forta probanta al publicitatii
imobiliare [6, p.54], esenta céruia rezida in faptul ca Inscrierile se considera exacte in folosul acelei persoane
care a dobandit prin act juridic un drept real.
raporturilor juridice legate de drepturile reale asupra imobilelor. Cel ce dobandeste un drept real inscris in re-
gistrul bunurilor imobile, conducandu-se de aceasta prezumtie a autenticitatii, urmeaza a fi protejat impotriva
oricaror revendicari din partea tertelor persoane. In sprijinul celor mentionate vine norma continuti in art.497
alin.(2) din Codul civil: continutul registrului este considerat autentic in favoarea celui care a dobandit prin
act juridic un drept de la o persoand daca dreptul era inscris in registru in numele persoanei; aceasta dispozi-
tie nu se aplicd atunci cand s-a notat o contestare asupra autenticitatii sau atunci cand neautenticitatea era cu-
noscutd dobanditorului.” Trebuie retinute aici si prevederile art.51 din Legea cadastrului bunurilor imobile,
nr.1543/1998 [4], care prevede cd, in cazul in care dobanditorul de buna-credintd obtine un bun imobil de la
0 persoana inscrisa din greseala in registrul bunurilor imobile in calitate de proprietar al acestui bun, dreptul
de proprietate asupra lui se mentine dobanditorului de buna-credinta.

Se observa, in asa fel, crearea de catre legiuitorul nostru, prin intermediul principiului publicitatii dreptu-
rilor reale asupra bunurilor imobile, a unor conditii pentru asigurarea securitatii si stabilitatii raporturilor juri-
dice referitoare la bunurile in cauza. Astfel de conditii sunt un imperativ al epocii contemporane, in care tot
mai intens se dezvolta relatiile economice de piata. Se considera in acest sens cé Intr-o societate deschisa, ba-
zatd pe economia de piatd liberd, predomina securitatea dinamica a drepturilor subiective civile, fiindca
aceasta favorizeaza afacerile, productia si comertul [5, p.114]. Avand in vedere tendinta statului nostru spre
integrare In spatiul economic european, promovarea si consolidarea securitatii dinamice a raporturilor juridice
este absolut necesara.

III. Dupa succinta expunere a esentei si manifestarilor principiului publicitdtii in domeniul drepturilor
reale imobiliare In general, ne rdmane s& supunem analizei modul de realizare a acestui principiu in domeniul
dreptului de ipoteca.

Asa cum reiese din prevederile art.15 alin.(1) al Legii cu privire la ipoteca, nr.142/2008 [3], dreptul
subiectiv de ipotecd se considerd valabil constituit din momentul inscrierii acestuia in registrul bunurilor
imobile. In spiritul normelor Codului civil, citate in paragraful anterior, alin.(2) al acestui articol prevede ci
informatia cu privire la ipoteca inregistratd in registrul bunurilor imobile se prezuma legala si veridica.

* Dacd am formula mai simplu, atunci am putea spune ci aceastd dispozitie nu se aplicd dacd dobanditorul este de rea-
credinta.
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In mod logic, normele expuse mai sus ar sugera ideea ci, in virtutea publicitatii sale, dreptul subiectiv de
ipotecd urmeaza sa se bucure de protectie, similar altor drepturi reale imobiliare, impotriva oricaror pretentii
din partea tertelor persoane. In realitate, protectia acordati creditorului ipotecar impotriva unor astfel de preten-
tii este mai redusa decét cea a proprietarului bunului imobil, chiar daca drepturile ambilor sunt supuse inscrierii
in registrul bunurilor imobile si ar trebui din acest punct de vedere sa dispuna de acelasi regim juridic.

Ce se intampla, de exemplu, in situatia in care, dupa constituirea de catre persoana inscrisa in registrul bu-
nurilor imobile in calitate de proprietar al unui drept de ipoteca in beneficiul creditorului ipotecar, apare o
tertd persoani cu pretentia de declarare a nulitatii titlului proprietarului inscris in registru? In caz de admitere
a unei cerinte de genul dat, instanta va declara nul titlul proprietarului inscris in registrul bunurilor imobile si,
ca efect, si dreptul subiectiv de ipotecd, odati ce acesta a fost constituit de o persoana neindreptitita. in prac-
tica instantelor de judecata din Republica Moldova anume asa si se solutioneazi pricini de acest fel. In acest
sens, in proiectul Hotérarii explicative a Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova cu privire
la aplicarea unor prevederi ale legislatiei privind gajul si ipoteca se explicd instantelor de judecatd ca un
temei de Incetare a dreptului subiectiv de ipotecd ar fi revendicarea bunului ipotecat de proprietarul legitim.

In caz de inaintare de catre proprietarul legitim a unor cerinte de genul celor mentionate mai sus, credito-
rul ipotecar nu se va putea apara prin trimitere la prevederile art.497 alin.(2) din Codul civil si ale art.51 din
Legea cadastrului bunurilor imobile, nr.1543/1998, continutul carora a fost expus anterior.

In viziunea noastra, din interpretarea stricti a articolului 497 alin.(2) din Codul civil reiese ca acesta s-ar
putea aplica si ar acorda protectie doar cesionarului dreptului subiectiv de ipotecd, adica celui ce dobandeste
un drept subiectiv de ipotecd de la un creditor ipotecar deja inscris in registrul bunurilor imobile. Prevederile
acestui articol nu acorda protectie creditorului ipotecar in beneficiul caruia dreptul de ipoteca a fost constituit
de proprietarul inscris in registrul bunurilor imobile, fiindca creditorul ipotecar nu dobandeste dreptul de pro-
prietate inscris in registru, ci un drept derivat din dreptul de proprietate, dar total distinct de acesta din urma.

Creditorul ipotecar nu se va bucura nici de protectia prevazuta la art.51 din Legea cadastrului bunurilor
imobile, deoarece aceasta are n vedere doar dreptul de proprietate.

Reiese ci intr-o atare situatie creditorul ipotecar este lipsit de aparare, ceea ce ni se pare nejustificat. in
esentd, nu existd deosebire Intre un dobanditor de buna-credintd a dreptului de proprietate inscris pe numele
autorului sdu §i un creditor ipotecar, in beneficiul caruia proprietarul inscris in registrul bunurilor imobile
constituie un drept de ipoteca. Si unul, si celilalt se conduc de datele registrului bunurilor imobile, al carui
continut se prezuma legal si autentic.

In acest sens, consideraim demn de urmat exemplul legiuitorului romén, care in art.901 al Codului civil din
2009 [2] a consfintit prezumtia autenticitatii inscrierilor din cartea funciara in favoarea dobanditorului de buna-
credintd. lar la alin.(3) al acestui articol a prevazut expres ca dispozitiile acestuia sunt aplicabile si tertului
care a dobandit cu buna-credinta un drept de ipotecd in temeiul unui act juridic incheiat cu titularul de carte
funciara ori cu succesorul sau in drepturi, dupa caz.

Suntem de parere ca ar fi utild includerea unei norme asemanatoare in Codul civil al Republicii Moldova
sau 1n Legea cu privire la ipotecd, prin care creditorul ipotecar sa fie protejat in caz de revendicare a dreptului
de proprietate asupra bunului imobil de catre adevaratul proprietar, prin mentinerea dreptului de ipoteca in pofi-
da radierii din registrul bunurilor imobile a dreptului debitorului ipotecar. Dilema care s-ar crea in legatura cu o
astfel de situatie, si anume — cum poate fi mentinut dreptul de ipoteca, daca din registrul bunurilor imobile se
radiazd dreptul in virtutea cdruia debitorul ipotecar a constituit ipoteca? — poate fi usor solutionata prin prisma
prevederilor art.499 alin.(3) din Codul civil, conform caruia, daca dreptul care urmeaza sa fie radiat din regis-
trul bunurilor imobile este grevat in folosul unui tert, radierea se va face cu pastrarea dreptului acestuia.

Consideram ca prin completarea legislatiei Republicii Moldova cu o norma corespunzatoare, legiuitorul
nostru va contribui la consolidarea legalitatii §i la asigurarea intr-o masurd mai eficienta, prin intermediul
principiului publicitatii drepturilor reale imobiliare, a securitétii raporturilor juridice civile. Este relevanta in
acest sens o idee expusa in literatura de specialitate, la care ne raliem: activitatea economica si convietuirea
sociala presupune existenta unor raporturi normale intre persoanele fizice, juridice si institutiile publice lega-
te de circulatia bunurilor imobile; avand 1n vedere valoarea ridicata a terenurilor si constructiilor, se impune
ca transferul sau tranzactiile sa se desfasoare in liniste si cu asigurarile de rigoare pentru ca drepturile parti-
lor, actuale si cele care se vor dobandi ulterior, sa fie aparate si garantate [8, p.248].
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