ROMANIA

Tribunalul Constanta - Sectia I Civila Dosar nr.11092/212/2013
Sediul str.Traian nr.35C, judetul Constanta

INCHEIERE

PRESEDINTE - M.C. M.
JUDECATOR-C. E.
GREFIER -G.B.

Sedinta publici din data de: 26 mai 2016

Apelant reclamant: P.C.A.

Absent

Reprezentant conventional: avocat C.G., in baza delegatiei de substituire eliberate de
avocatul titular A.G., in baza imputernicirii avocatiale de la dosar

Apelantul parat: M. M. S.

Absent

Reprezentant conventional: avocat P. V., in baza Imputernicirii avocatiale de la
dosar

Intimati parati: C.J.P.S.D.P.A. T. C.

Absenta

Intimata intervenienti: C. A.

Absenta

Obiectul cererii: fond funciar

Stadiul judecitii: apel

Procedura de citare legal indeplinitd, in conformitate cu dispozitiile art.154 si
urmitoarele Cod procedura civild

Instanta pune in discutie sesizarea Tnaltei Curti de Casatie si Justitie in vederea
pronuntirii unei hotirari prealabile potrivit prevederilor art.519 Cod de procedurd
civild, solicitAnd apelantului parat si arate, In rezumat, si care este in opinia sa
problema de drept pe care ar trebui s o dezlege instanta suprema.

Apiritorul apelantului parat aratd cd problema de drept pe care trebuie sa o
dezlege Inalta Curte de Casatie si Justitie este sanctiunea juridicd care intervine in
situatia datd, respectiv aceea a nerespectiirii obligatiei partii pe care o reprezintd de
a-gi stabili domiciliul acolo unde a primit terenul, dacd vorbim despre nulitatea
absolutd, astfel cum sustine partea adversd, ori dacd este vorba despre conditie
rezolutorie legali astfel cum a statuat Curtea Constitutionald a Romaniei.




Cu privire la admisibilitatea sesizdrii, reprezentantul conventional al
apelantului reclamant precizeazi cd problema de drept ce a fost indicatid de citre
apardtorul pdrfii adverse nu este o chestiune de drept care poate fi supusi
prevederilor art.519 Cod de procedurd civild, fiind vorba despre o interpretare pe
care orice instan{d o poate da unui text de lege, respectiv Legea nr.18/1991. Nu este
vorba despre o veritabild chestiune de drept. Considerd ca instanta are toate
mijloacele procesuale pentru a interpreta problema ridicatd de ciitre colegul siu.
Procedura previzutd de art.49 este procedura administrativa prin care prefectul poate
atesta pierderea dreptului de proprietate, procedura ce poate i pusi in practicd doar
pand la intrarea n circuitul civil a titlului de proprietate, procedurd ce nu exclude
posibilitatea instantei de a constata nulitatea absolutd a acestui titlu. S-a ficut clar
delimitarea intre nulitatea absoluta si conditie rezolutorie, precum si de citre cine se
poate solicita daci o conditie nu este indepliniti. In masura in care o conditie nu este
indeplinitd nimic nu exclude ca primarul sd poatd solicita nulitatea absolutd pentru
neindeplinirea acelei obligatii. Fécand o paralela cu contenciosul administrativ, arati
cd pe de altd parte, prefectul poate dispune asupra unui titlu de proprietate numai
pand la momentul la care intrd in circuitul civil. Ulterior intrdrii in circuitul civil,
prefectul nu mai poate emite un ordin prin care si revoce constituirea dreptului de
proprietate.

Depune la dosarul cauzei note de sedintd cu privire la cererea de sesizare a
Inaltei Curtii de Casatie s1 Justitie.

Apératorul apelantului parét apreciazd cd sunt indeplinite toate conditiile
previzute de art.519 Cod de proceduri civild. Este o chestiune noud, care nu a fost
transati de citre Inalta Curte pani la acest moment. Din céte cunoaste Tnalta Curte
de Casatie si Justitie nu a statuat prin recurs in interesul legii sau decizie preliminari
asupra acestei probleme de drept. Apreciazd, totodat3, ci noutatea indicati in art.519
Cod de procedurd civild se are in vedere inclusiv practica contradictorie si
nedezlegarea solutiei, fiind o chestiune noud in condifii de practici divergenti.
Apreciazd cd este vorba despre o chestiune noud In sensul ¢i nu a mai fost
interpretats de citre Inalta Curte de Casatie si J ustifie.

Aparatorul apelantului parat arata ca paralela cu dreptul administrativ nu poate
fi facutd deoarece tot ceea ce Inseamnd fond funciar se judeci in civil si este vorba
despre proceduri speciale, iar procedura care ar trebui sd fie urmati de citre prefect
are in vedere o conditie speciali a legii, care este, printre altele, sine die.

INSTANTA,
analizand lucrarile dosarului,

I. constatd admisibilitatea sesizirii, in conformitate cu prevedenle art. 519 Cod
procedura civild, motivat de faptul cé:



-t

1. de lamurirea modului de interpretare/aplicare a dispozitiilor art. 21alin.2
din Legea nr. 18/1991 raportat la art.49alin.2 din Legea nr. 18/1991
depinde solutionarea pe fond a cauzei, intrucit:

Dacd instanta va aprecia cd la momentul emiterii titlului de proprietate in
procedura Legii nr. 18/1991 nu s-a indeplinit o cerinti legald obligatorie pentru
intocmirea actului, respectiv aceea ca beneficiarul dreptului de constituire si isi
stabileascd domiciliul in localitatea pe raza cireia se afla situat terenul, atunci va
proceda la anularea sau constatarea nulititii titlului de proprietate emis fard
indeplinirea conditiilor impuse de lege. In acest caz instanta va analiza indeplinirea
cerintelor impuse de regimului juridic al nulititii referitoare la interes, termen de
introducere si posibilitate de confirmare, putand face aplicarea prevederilor art. 111
din Legea nr. 169/1997, reclamantul Primarul localitdtii avand abilitatea introducerii
unei cereri in constatarea nulititii.

Daci insd instanta va aprecia ci cerinfa stabilirii domiciliului in localitatea pe
raza cdreia se afld situat terenul reprezinti numai o conditie rezolutorie legald, atunci
solutia ce urmeazi a fi pronuntata in cauza este preconizati de aplicarea prevederilor
art. 49alin.2 din Legea nr.18/1991; astfel, retindnd aceastd calificare, instanta va
respinge actiunea avind in vedere c¢i nelndeplinirea obligatiei atrage pierderea
dreptului care poate fi constatd numai de citre Prefect, prin ordin.

2. problema de drept enuntatd este noud, deoarece, prin consultarea
Jurisprudentei, s-a constatat ci asupra acestei probleme Inalta Curte de
Casatie si Justitie nu a statuat printr-o alt3 hotirére;

3. problema de drept nu face obiectul unui recurs in interesul legii in curs de
solutionare, conform evidentelor Inaltei Curti de Casatie si Justitie,
consultate astazi, 26.05.2016;

I1. expunerea succintd a procesului

Reclamantul P. C. A. a chemat in judecatd paratii C. J. P. S. D. P. A. T. C. si
M. S. pentru a se constata nulitatea absoluta a titlului de proprietate nr. 18484/154
emis la data de 15.01.1993 emis pe numele paratului.

Reclamantul a sustinut cd pératul nu si-a indeplinit obligatia de stabilire a
domiciliului in localitatea Agigea pe raza cireia s-a constituit dreptul de proprietate
in acord cu prevederile art.2lalin.2(fost art.20alin.2)din Legea nr.18/1991. S-a
sustinut ca nerespectarea acestei dispozitii atrage pierderea dreptului de proprietate,
titlul emis firi indeplinirea acestei conditii fiind nul. In drept reclamantul s-a
prevalat de dispozitiile art.2o(actual 21), asrt.43(actual 49) din Legea nr.18/1991 si
art.IIpct.1lit.b din Legea nr.169/1997.

Parita C. J. P. 8. D. P. A. T. C. reprezentati prin P. a formulat intdmpinare
prin intermediul cdreia a sustinut admiterea actiunii intrucit sunt lovite de nulitate
actele de constituire emise in favoarea persoanelor care nu erau indreptitite potrivit
legii(art.11Talin. 11it.f din Legea nr.169/1997).
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Paratul M. S. a formulat intimpinare 1in cuprinsul cdreia a susfinut, in
principal, ¢d cererea de chemare in judecatd este inadmisibild intrucat potrivit
art.49alin.3 din Legea nr. 18/1991 stabileste cd organul imputernicit sd constate
situatia neindeplinirii cerintei de stabilire a domiciliului in localitatea pe raza céreia
s-a constituit dreptul de proprietate este Prefectul care trebuie sd emitd un ordin
privind pierderea dreptului de proprietate. Prin urmare este vorba despre o procedura
administrativi prealabild. Pentru aceleasi considerente, paratul a invocat i exceptia
lipsei calititii procesuale active a reclamantului P. C. A. Pe fondul cauzei, paratul a
sustinut ¢ in cauzd nu se pune problema existenfei vreunei cauze de nulitate la
momentul emiterii actului ci, eventual, despre neindeplinirea ulterioard a unei
conditii legale.

Ulterior,mai inainte de pronuntarea instantei de fond asupra cauzei, paratul a
invocat si lipsa de obiect a actiunii in considerarea imprejurdrii cd pe parcursul
procesului gi-a stabilit domiciliu pe raza localititii Agigea.

In cursut judecitii partile s-au prevalat de hotarri judecitoresti care atestd o
practicd neunitard a instantelor din raza teritoriald a Tribunalului Constanta cu
privire la problema de drept in discutie.

Prin sentinta civild nr. 13167 din 10.11.2015 Judecatoria Constanta a respins
exceptiile si actiunea ca neintemeiate. In esentd, instanta de fond a refinut ci a fost
investitd cu o cerere de constatare a nulitatii absolute a titlului de proprietate emis pe
numele paritului pentru neindeplinirea obligatiei de stabilire a domiciliului, ceea ce
vizeazd o situatie ulterioard emiterii acestui. Pentru valorificarea dreptului siu
reclamantul trebuia si uzeze de caleca prevézutd de art.49 din Legea nr.18/1991.

In apelul declarat impotriva sentintei, reclamantul P. C. A. a sustinut ¢ in
cauzi a fost incdlcatd o norma imperativa a legii §1 nu se poate retine ci singurul
mod de a constata aceastd incdicare este reprezentat de procedura instituitd de art.49
din Legea nr.181/991. Chiar daca legiuitorul nu a stabilit un termen expres in care sd
se Indeplineascd cerinta stabilirii domiciliului, se subinfelege ¢d aceastd conditie
trebuia indeplinitd la momentul obtinerii titlului, neputdnd fi ldsatd doar la
latitudinea pératul si hotérascéd daca si cand doreste sa o indeplineasca.

Paratul M. S. a formulat apel incident prin intermediul cdruia a sustinut ci in
mod gresit instanta de fond a solutionat exceptiile invocate prin intdmpinare.

I11. Punctul de vedere al pértilor cu privire la dezlegarea problemei de drept:

1. reclamant P. C. A,

Neindeplinirea conditiei de stabilire a domiciliului in localitatea pe raza
cireia se afld terenul asupra ciruia se constituie dreptul de proprietate impusi de art.
21alin.2 din Legea nr. 18/1991 constituie o cauzd de nulitate care poate fi invocatd in
conditiile art.IIT pet.1 lit.b din Legea nr.169/1997.

Stabilirea domiciliului este o obligatie uno ictu care trebuie realizatd de la
momentul la care persoana solicita sd i se constituie dreptul de proprietate si pand la
momentul eliberdrii titlului de proprietate, perioadd suficientd ce permitea
indeplinirea acestei obligatii(in genere Intre 2-4ani). Din aceastd cauzi legiuitorul nu
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a prevdzut un termen pentru ca beneficiarii s3-si stabileascd domiciliul, pentru ci era
evident ci aceastd conditie trebuia s3 fie deja indepliniti la momentul constituirii, cu
consecinta evidentd a nulitatii titlului emis fira realizarea acestei conditii.

Daca am interpreta prin absurd ci legiuitorul a intentionat ca aceastd conditie
sd fie indeplinitd ulterior, prin neprevederea unui termen in care si se realizeze
accastd obligafie ar insemna ca orice sanctiune ar fi lipsitd de eficientd juridica, atata
timp cit proprietarii ar putea spune ci oricand ar fi in termen si indeplineasci
aceastd conditie, evident chiar si in timpul procesului.

Nu existd obligatic legald fard sanctiune(indiferent care este aceea), in
conditiile in care nu este prevazut un termen pentru indeplinirea acelei obligatii. Ar
fi absurd si consideram ci prefectul prin ordin dispune pierderea dreptului de
proprietate In conditiile in care proprietarul ar putea, oricand dupi emiterea titlului,
indeplini aceastd obligatie.

Procedura previzuti de art.49 din Legea nr. 18/1991 este o procedurd
administrativd prin care prefectul poate atesta pierderea dreptului de proprietate,
proceduri ce poate fi pusa in practicd doar pan la intrarea in circuitul civil a titlului
de proprietate, procedurd ce nu exclude posibilitatea instantei de a constata nulitatea
absolutd a acelui tittu. U Ulterior intrdrii in circuitul civil, singura posibilitate de
sanctionare a neindeplinirii acestei obligatii este prin intermediul instantei.

2. parat M. S.

Stabilirea domiciliului in Jocalitatea pe raza cireia se afli terenul asupra
cdruia se constituie dreptul de proprietate reprezinti o conditie rezolutorie legali a
carei neindeplinire poate fi constatati doar in procedura prevazuti de art.40alin.3 din
Legea nr.18/1991, respectiv de cétre prefect care emite un ordin ce atestd pierderea
dreptului de proprietate. Aceasta este o proceduri administrativd prealabild peste
care nu se poate trece. Pierderea dreptului de proprietate nu este conditionati in timp
de prevederile legilor funciare iar instanta ar trebui s3 aibi in vedere si cd paratul si-a
stabilit domiciliul in localitatea Agigea pe parcursul procesului.

IV. Punctul de vedere motivat al completului de judecati:

1. Problema ce se impune a fi dezlegatid in cauzi apartine materiei de fond
funciar.

In cauzi, nalta Curte de Casatie si Justitie este solicitatd a lamuri dacd conditia
de stabilire a domiciliului in localitatea in care se atribuie terenul, impusi de art.
2lalin.2 din Legea nr.18/1991, trebuie indeplinitd la data emiterii titlului de
proprietate si, prin urmare, neindeplinire ei atrage sanctiunea nulititii sau dac3
aceastd conditie poate fi indeplinitd si ulterior emiterii actului, fiind vorba despre o
conditie rezolutorie a cérei neindeplinire poate fi constatatd numai pe calea impusi
de art. 49 din Legea nr. 18/1991.

Potrivit art. 2]alin. 2 din Legea nr..18/1991 ,,Familiile fard pimant sau cu padmant
putin din alte localitati, care solicitd in scris, pot primi in proprietate pani la 10 ha
teren In echivalent arabil, cu obligatia de a-si stabili domiciliul in comund, oras sau




municipiu, dupi caz, si de a cultiva paméantul primit, renunténd la proprictatea avuta
in localitatea lor, din extravilan.”

Art.IlLalin.1 pcti) stabileste cd sunt lovite de nulitate absolutd, potrivit
dispozitiilor legislatiei civile, aplicabile la data incheierii actului juridic, actele emise
cu incalcarea prevederilor Legii fondului funciar, respectiv actele de reconstituire
sau de constituire a dreptului de proprietate, in favoarea persoanelor care nu erau
indreptatite, potrivit legii, la astfel de reconstituiri sau constituiri.

De asemenea, art.40 alin.1-3 din Legea nr. 18/1991 stabilesc ci ,,Persoanele
cirora li s-au constituit drepturi de proprietate asupra terenurilor agricole sunt
obligate sd respecte intocmai conditiile previzute la art. 19, 21 si 43, In legdtura cu
stabilirea domiciliului si intemeierea de noi gospoddrii.(2)Nerespectarea acestor
conditii atrage pierderea dreptului de proprietate asupra terenului §i a constructiilor
de orice fel realizate pe acesta. Pentru teren nu se vor acorda despagubiri, iar pentru
constructii, proprietarul va primi o despagubire egald cu valoarea reald a acestora.
(3)Organul imputernicit sa constate situatiile prevazute la alin. (2) este prefectul,
care, prin ordin, atestd pierderea dreptului de proprietate si trecerea acestuia, dupd
caz, in proprietatca privatd a comunei, a orasului sau a municipiului in a cdrui razd
teritoriald este situat terenul.

Instanta apreciazd cd obligatia de stabilire a domiciliului Tn localitatea pe raza
careia se afli terenul pentru care se constituie dreptul de proprietate trebuie
satisfacutd, cel mai tarziu, la data emiterii titlului de proprietate, fiind vorba despre o
conditie de valabilitate a actului de constituire a dreptului. Constituirea dreptului de
proprietate nu poate avea loc decdt in masura in care sunt indeplinite, cumulativ,
conditiile impuse de art. 2lalin.2 din Legea nr.18/1991(stabilirea domiciliului,
cultivarea terenului si renuntarea la proprietatea din localitatea in care anterior s-a
aflat domiciliul beneficiarului), numai astfel scopul normei fiind atins. Este vorba
despre o obligatie legald, impusa de lege, a céirei indeplinire nu poate fi ldsaté la
latitudinea beneficiarului constituirii sine die de vreme ce legiuitorul nu a stabilit si
un termen de indeplinire. in plus, inactiunea prefectului in sensul ardtat de art.
49alin.3 din Legea nr.18/1991 nu poate conduce la validarea actului sub aspectul
conditiilor cerute pentru constituire. Sanctiunea pierderii dreptului se produce si in
cazul constatirii nulitatii titlului cat si in cazul constatarii neindeplinirii conditiilor
prin ordin al prefectului. Nu este exclusd existenta a doud ci (administrativad si
judiciard) pentru obtinerea aceluiasi efect.

Nu se poate vorbi despre existenta unei conditii ulterioare emiterii titlului de
proprietate, pentru ci necesitatea stabilirii domiciliului in localitate in care se
atribuie terenul, potrivit art.21 din lege, trebuie verificatd prin raportare la procedura
concreti de constituire a dreptului de proprietate reglementa de legislafia fondului
funciar, mai exact etapele pe care aceastd procedurd le presupune: formularea cererii,
depunerea finscrisurilor, emiterea propuneri de afribuire, punerea in posesie si
eliberarea titlului. Prin urmare emiterea actului nu are loc uno ictu, ci dupd
parcurgerea unor etape in care se verificd, chiar de mai multe ori(atdt la comisia
Jocali cét si cu ocazia validérii propunerii de constituire de citre comisia judeteand),
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indeplinirea cerintelor pentru constituirea dreptului. Din aceastd perspectivi, nicio
prevedere legald nu lasi la aprecierea partii indeplinirea sau neindeplinirea ulterioara
a conditiei de stabilire a domiciliului. Tocmai in considerarea specificitatii
procedurii de emitere a titlului de proprictate legiuitorul nu a stabilit un termen
pentru indeplinirea acestei obligatii fiind inteles ci durata derulirii procedurii
asigurd timpul necesar indeplinirii conditiei pand la data emiterii efective a titlului.

Este adevdrat cd obligatia de stabilire a domiciliului in localitatea in care se
atribuie terenul a fost calificatd de Curtea Constitutionald, cu ocazia verificarii
compatibilitifii prevederilor art.49alin.2 cu cele ale art. 16 alin. (1) si (2), ale art. 44
si ale art. 123 alin. (3) si (5) din Constitutie, Tns# trebuie avut in vedere ci instanta
constitutionald nu a avut a analiza nici consecinfele neindeplinirii cerintei la data
emiterii actului si nici termenul in care aceasts cerintd trebuia implinita.

Plecand ins3 de la regimul juridic general al modalitatilor actului juridic, conditia
fiind o astfel de modalitate, se retine ci aceste clemente viitoare care influenteazi
existenta actului rezultd de reguli din act, ceea ce nu este cazul in spetd. Stabilirea
domiciliului reprezinti o cerinti pentru emiterea actului si nu pentru desfiintarea lui
ulterioard. Evident c¢i nimic nu impiedici parcurgerea procedurii previzute de
art.49alin.2, in masura in care se constats, ulterior, ci aceastd cerintd nu a fost
indeplinita la data emiterii actului. Tnsa neinitierea sau neparcurgerea unei astfel de
proceduri de citre Prefect nu are efect confirmativ, de stingere a cauzei de nulitate
sau, dimpotriva, de considerare a conditiei ca fiind indeplinita.

2. redarea oriciiror altor norme de drept interne apreciate a fi relevante

pentru analiza:

Ar putea fi relevante In cauzi, prin analogie, in raport de considerentele privind
scopul si importanta instituirii cerintelor impuse de art.21 din Legea nr. 18/1991
pentru constituirea dreptului si prevederile art.II lit.e) si f) din Legea nr.169/1997.
Acestea sanctioneazd cu nulitatea constituirea dreptului de proprietate in temeiul
art.21 cu indeplinirea cerintelor legale, dar pentru situatii constatate ulterior emiterii
titlului(aplicarea cotei de reducere, neconstituirea dreptului pentru persoane
indreptdtite). Prin urmare se poate discuta despre un regim derogatoriu al nulititii in
materie funciard, cauza de nulitate putnd fi si ulterioard emiterii actului.

3. prezentarea jurispradentei propriei instante:

Jurisprudenta Tribunalului Constanta dar i a instantelor arondate este neunitar
in ceea ce priveste problema de drept in discutie.

Intr-o opinie se considera ci nerespectarea conditiei de stabilire a domiciliului in
localitatea in care se atribuie terenul atrage nulitatea titlului, actiunea in constatarea
nulitatii initiatd de primarul localititii fiind admisd - deciziile nr.327 din
29.03.2016, nr. 53 din 13.01.2014, nr.107 din 2.02.2016, nr.842 din 30.06.2011;

intr-o altd opinie se apreciaza ci este vorba despre nerespectarea unor conditii
dupd emiterea titlului de proprietate, situatie in care acfiunea in nulitate este
inadmisibild intrucét legiuitorul a previzut o alti cale de valorificare a acestui drept
de cétre reclamantd, cale precizati in dispozitiile art.49 al.3 din Legea nr.18/1991 —
deciziile nr. 687 din 6.10.2014, nr.493 din 21.04.2016;
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4. prezentarea jurisprudentei nationale/a  altor state/comunitara/a
drepturilor omului apreciate a fi relevanta pentru dezlegarea problemei
de drept supuse analizei

Relevante pentru solutionarea cauzei pot fi deciziile Curtii Constitutionale nr.

202/2005 respectiv nr.180/2008 referitoare la neconstitutionalitatea prevederilor
art.21 din Legea nr.18/1991.

a. evidentierea caracterului neunitar al jurisprudentei nationale
consultate
Asa cum ardtat la pct.IV.3 jurisprudenta instantelor arondate Tribunalului
Constanta cat si a acestuia este neunitard.
Din consultarea bazei de date a instantei(Baza Sintact) nu a rezultat existenta unei
jurisprudente relevante pe problema de drept aflata in discutie.

5, alte aspecte apreciate a fi relevante

fn prezent, pe rolul Tribunalului Constanta exista mai multe cauze in care se pune
in discutie problema de drept a clrei dezlegare se cere, suspendate in temeiul
prevederilor art. 520alin.4C.proc.civ.

In numele legii,
HOTARASTE:

Constatd admisibild sesizarea Inaltei Curti de Casatie si Justiie in vederea
pronuntirii unei hotarari prealabile cu privire la urmitoarea chestiune de drept:

Conditia de stabilire a domiciliului in localitatea in care se atribuie terenul,
impusd de art. 2lalin.2 din Legea nr.18/1991, trebuie indeplinita la data emiterii
titlului de proprietate gi, prin urmare, neindeplinire ei atrage sanctiunea nulitatii
sau aceastd conditie poate fi indeplinitd si ulterior emiterti actului, fiind vorba
despre o condifie rezolutorie a carei neindeplinire poate fi constatatd numai pe
calea impusd de art. 49 din Legea nr. 18/19917

Dispune inaintarea prezentei incheieri, la care se atageaza deciziile mentionate
in cuprinsul incheierii.

Dispune suspendarea judecitii conform prevederilor art. 520 alin. 2 Cod
procedurd civila.

Fira cale de atac.

Pronuntatd in sedin{ publicd azi, 26.05.2016.

PRESEDINTE JUDECATOR GREFIER,
M.C. M. C.E. G.B.
Red./th.inch.jud M.C.M
22.06.2016/3ex;




