Apel. Plangere impotriva incheierii de carte funciara. Vanzarea posesiei fara
respectarea dreptului de preemtiune instituit de prevederile art. 4 din Legea
nr. 17/2014. Decizia nr. 58/2022, pronuntati de Inalta Curte de Casatie si
Justitie , in dosar nr. 1166/1/2022, in complet pentru dezlegarea unor
chestiuni de drept.

Prin cererea inregistrata pe rolul acestei instante la data de 18.11.2020, sub dosar
nr. yyyylyyy/2020, petentul BBB, notar public, in nume propriu si in calitate de mandatar
legal pentru petentii FFF si TTT a formulat plangere impotriva incheierilor de respingere
a cererilor de reexaminare nr .ZZZZ7Z/2020 si SSSSS/2020 emise de OCPI Alba, BCPI
Alba lulia.

in fapt, a aritat ca in data de 05.10.2020 s-a incheiat la sediul biroului notarului
public BBB actul aut. nr.2018/2020 prin care partile au instrainat dreptul de posesie
afisata si necontestatd asupra urmatoarelor imobile:

- imobilul situat administrativ in extravilanul loc. .............. - arabil in suprafata
de 3700 mp;

- imobilul situat administrativ Tn extravilanul loc............... faneata in suprafata
de 6000 mp.

Prin incheierea atacata, s-a respins notarea intrucat in opinia BCPI nu s-a respectat
procedura prevazutd de art.4, alin.l din Legea nr.17/2014, iar dupd parerea
registratorului, legea amintita anterior prevede in mod expres ca aceasta se referd nu doar
la instrainarea dreptului de proprietate, ci si la instrdinarea posesiei.

Argumentarea BCPI se refera la Decizia nr.3/02.03.2020 emisa de ANCPI, in
viziunea cdreia legiuitorul nu distinge intre Instrdinarea proprietatii si iInstrdinarea
posesiei si nu este prevazutd (instrdinarea prin vanzarea posesiei) de prevederile Legii
nr.17/2014, mentionate in mod expres 1n art.20.

Argumentele deciziei sunt profund ilegale intrucét este indubitabil ca Legea nr.
17/2014 se refera evident la instrainarea dreptului de proprietate, altfel: titlul acestuia este
,Legeanr.17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpardrii terenurilor
agricole situate in extravilan si de modificare a Legii privind privatizarea societatilor
comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publica si privatd a statului cu
destinatie agricold si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului."

A aratat ca art.4, alin (3) din Legea nr.17/2014 prevede Th mod expres "solicitarea
si utilizarea certificatului de carte funciard In contractele translative privind bunurile
imobile si alte drepturi reale fac pe deplin dovada bunei - credinte atat a partilor din
contract, cat si pentru profesionistul instrumentator, cu privire la calitatea de proprietar a
vanzatorului asupra imobilului supus vanzarii conform descrierii din cartea funciard” .
Art.5 alin (2) din Legea nr. 17/2014 prevede Tn mod expres "Cererea de inscriere in cartea
funciard a dreptului de proprietate, formulatd in baza hotararii judecatoresti care tine loc
de contract de vanzare, se respinge dacd nu sunt indeplinite conditiile previzute de
prezenta lege™.

Tn Ordinul nr.719 din 12 mai 2014 privind aprobarea normelor metodologice
pentru aplicarea Titlului I din Legea nr.17/2014 privind unele masuri de reglementare a
vanzdrii-cumpardrii terenurilor agricole situate in extravilan si de modificare a Legii nr.



268/2001 privind privatizarea societdtilor comerciale ce detin in administrare terenuri
proprietate publicd si privatd a statului cu destinatie agricold si infiintarea Agentiei
Domeniilor Statului, art.2 alin (1) se prevede in mod expres cd "se aplica transferului
dreptului dc proprietate realizat in baza unui contract de vanzare-cumparare autentificat
de notarul public, precum si in baza unei hotarari judecatoresti care tine loc de contract de
vanzare, daca antecontractul este incheiat potrivit prevederilor Legii nr.287/2009 privind
Codul civil, republicata, cu modificarile ulterioare, si ale legislatiei in materie", iar alin
(2) prevede ,, transferul dreptului de proprietate, realizat in modalitatile prevazute la alin
(1), poate avea ca obiect atat intregul teren, cat si o cota-parte din dreptul asupra
acestuia".

A mai aritat cd art.5 alin (1) lit. b din acelasi act normativ prevede ci ,,in vederea
instraindrii terenului, vanzatorul depune la primarie cererea privind afisarea ofertei de
vanzare, insotita dc aceasta si de urmatoarele documente:

b) o copie legalizatd de notarul public ori instanta de judecatd, dupa caz, sau
certificatd pentru conformitate de cétre functionarii primdriei a actului de proprietate
asupra terenului ce face obiectul ofertei de vanzare (dupa caz: contract de vanzare
cumpdrare, contract de donatie, proces-verbal de predare-primire, sentinta/decizie civila
definitiva si irevocabila, titlu de proprietate, certificate de mostenitor, contract de schimb,
act de lichidare a patrimoniului, altele asemenea)”.

Anexa nr. IA din norme privind afisarea ofertei de vanzare se referd la faptul ca
vanzatorul face aceasta oferta in calitate de proprietar.

Prin Sentinta civila nr. 256/2021, pronuntata de Judecatoria Alba Iulia s-a respins
ca neintemeiatd plangerea petentului BBB, notar public in cadrul Circumscriptiei
Judecatoriei Sebes, in nume propriu si in calitate de mandatar legal al petentilor TTT,
FFF, formulata impotriva incheierii de respingere de reexaminare nr. ZZZZ7/11.11.2020,
pronuntatd in dosarul nr. ZZZ77/28.10.2020 al Biroului de Cadastru si Publicitate
Imobiliard Alba Iulia §i impotriva incheierii de respingere de reexaminare nr.
$Ssss/11.11.2020, pronuntata in dosarul nr. sssss/28.10.2020 al Biroului de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Alba Iulia.

Tmpotriva acestei sentinte a formulat apel petentul BBB, solicitand schimbarea in
totalitate a hotararii apelate si ca atare obligarea Biroului de Publicitate Imobiliara Alba
Iulia sa noteze dreptul de posesie faptica in favoarea tui FFF, conform Actul
aut.nr.2018/2020 de NP BBB.

Prin Decizia civild nr. 543/A/2021, Tribunalul Alba a admis apelul declarat de
petentul BBB impotriva Sentintei civile nr. 256/2021, pronuntate de Judecdtoria Alba
lulia, Tn dosar nr. yyyylyyy/2020, a schimbat in tot sentinta atacatd si rejudecand, a
admis plangerea formulata de petentul BBB — notar public in cadrul Circumscriptiei
Judecatoriei Sebes, domiciliat in S. i a dispus anularea incheierii de respingere a cererii
de reexeaminare nr. zzzzz/11.11.2020 a BCPI Alba lulia, pronuntata in dosar nr. zzzzz
/2020 si a incheierii de respingere a cererii de reexaminare nr. $$555/11.11.2020 a BCPI
Alba lulia, pronuntatd in dosar nr. $ssss/2020, cu consecinta notarii posesiei faptice in
favoarea lui FFF, conform actului autentificat sub nr. 2018/2020 al BNP BBB.

In motivare Tribunalul a retinut urmatoarele:

Tribunalul constata ca prin incheierile nr. aaaaa/2020, respectiv nr. bbbb/2020 au
fost respinse cererile formulate de FFFF prin notar BBB privind notarea in cartea
funciara nr..... @ vanzarii posesieil asupra imobilelor situate administrativ in extravilanul



loc. ... arabil in suprafatd de 3.700 mp si In extravilanul ....— faneatd in suprafata de
6000 mp.

Tmpotriva acestor incheieri s-au formulat cereri de reexaminare care au fost
respinse prin incheierea nr. ZZZZZ/2020 si respectiv incheierea nr. SSSSS/2020,
retinandu-se ca prin Decizia nr. 3/02.03.2020, s-a statuat ca si in cazul instraindrii prin
vanzare a posesiilor ce au ca obiect imobile situate in extravilan se aplicd prevederile
Legii nr. 17/2014.

Conform art.13 alin. 3 din Legea 7/1996 “posesia de fapt inscrisa in documentele
tehnice potrivit alineatelor anterioare se noteaza in cartile funciare deschise ca urmare a
finalizarii Tnregistrarii sistematice”.

Potrivit alin. 5 al aceluiasi articol ,,posesia notata in cartea funciara si efectele
juridice ale acesteia pot fi dobandite in temeiul actelor juridice intre vii, translative sau
constitutive, Incheiate in forma autentica, inclusiv prin masuri de executare silitd sau
pentru cauzd de moarte, care se noteaza in cartea funciard”, iar alin. 6 stabileste ca
,ultimul posesor notat in cartea funciara va beneficia de intabularea dreptului sau de
proprietate, din oficiu, la Tmplinirea termenului de 3 ani, in conditiile prevazute la alin.
(7), ca efect al jonctiunii posesiilor anterioare cu posesia sa”.

Tn toate cazurile n care s-a notat posesia in cartea funciard, dreptul de proprietate
va putea fi intabulat ulterior, in urmatoarele conditii: a) din oficiu, la implinirea unui
termen de 3 ani de la momentul notarii in cartea funciard, daca nu a fost notat niciun
litigiu prin care se contesta inscrierile din cartea funciara. In acest caz, prin derogare de la
reglementarile referitoare la uzucapiune, dreptul de proprietate se considera dobandit prin
efectul legii si de la data implinirii acestui termen, fard nicio altd justificare sau
procedura.

In consecintd, Tribunalul constati ca posesia notatd in cartea funciara, in
conditiile aratate anterior, genereaza recunoasterea dreptului de proprietate in favoarea
posesorului la implinirea termenului prevazut de lege. Astfel, prevederile legale expuse
anterior recunosc posesiei efecte exceptionale, respectiv dobandirea dreptului de
proprietate ca urmare a uzucapiunii.

Uzucapiunea sau prescriptia achizitiva reprezintd dobandirea proprietdfii asupra
unui bun printr-o posesie prelungitd, in termenul si in conditiile previzute de lege.
Posesia trebuie sd intruneasca cele doud elemente constitutive, corpus §i animus,
respectiv elementul material, ce presupune un contact direct, efectiv cu bunul, precum si
elementul psihologic sau intentional, dat de vointa celui ce stdpaneste lucrul de a se
comporta cu privire la acesta ca un proprietar sau ca un titular al altui drept real principal.

Prin urmare, trebuie facutd distinctie intre uzucapiune ca mod originar de
dobandire a dreptului de proprietate si dobandirea dreptului de proprietate prin
cumpdrare. Astfel, posesorul dobandeste dreptul de proprietate la implinirea termenului
prevazut de lege, ca urmare a exercitarii posesiei, iar nU ca urmare a unui act translativ de
proprietate, care impune respectarea dispozitiilor art. 4 din Legea nr. 17/2014 privind
procedura preemtiunii drept conditie pentru instrainarea terenurilor agricole extravilane.

Tn consecinta, se apreciazi ci in cauzd notarea posesiei in cartea funciard nu
presupune transmiterea automata a proprietatii, contrar celor retinute de instanta de fond
si nu are un asemenea efect, astfel ca urmarea procedurii prev. de art. 4 din Legea nr.

17/2014 nu este obligatorie in acest caz, instanta nefiind tinuta de dezlegarile date prin
Decizia nr. 3/02.03.2020.







