ROMANIA

TRIBUNALUL ALBA
SECTIA I CIVILA

Dosar nr. xxxx..
INCHEIERE
Sedinta publicid de la 09 Decembrie 2021
Completul compus din:
PRESEDINTE ....
Judecitor ....
Grefier ....

Pe rol fiind judecarea apelului declarat de apelant BNP A. pentru B. si C., impotriva
Sentintel civile nr. - ~ pronuntaté de Judecétoria Sebes in Dosar nr. xxxx7"~ ..., avind
ca obiect-plangere impotriva incheierii de carte funciara (Art.52 alin.2 Legea nr.7/1996).

La apelul nominal ficut in cauzd se prezintd in instan{d: av. E. mandatar ales al
apelantului, lipsé fiind partile.

Procedura de citare este indeplinita.

S-a fécut referatul cauzei dupa care: Se constati ci la data de 2 noiembrie 2021 s-a depus
din partea apelantului A. punctul de vedere cu privire la modul de aplicare a dispozifiilor art. 4
din Legea nr. 17/2014 privind unele misuri de reglementare a vanzarii terenurilor agricole
situate in extravilan i de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societétilor ce
detin in administrare terenuri proprietate publicd si privatd a statului cu destinatie agricola si
infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, in cazul incheierii unor contracte de vinzare a posesiei
terenurilor agricole din extravilan reglementate de art.13 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a

La data de 12 noiembrie 2021 apelantul A. depune prin registratura tribunalului
completare la motivele de apel. -

Pune in discutie sesizarea Inaltei Curti de Casatie si Justitie in vederea pronuntirii unei
hotdrari prealabile cu privire [a modalitatea de interpretare a dispozitiilor art.4 din Legea
nr.17/2014 privind unele mdsuri de reglementare a vdnzdrii terenurilor agricole situate in
extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societdfilor ce defin in
administrare terenuri proprietate publicd si privatd a statului cu destinatie agricold i
infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, in cazul inchelerii unor contracte de vinzare a posesiei
terenurilor agricole din extravilan, reglementate de art. 13 alin. 5 din Legea 7/1996 cadastrului

.....

conform art.4 din Legea nr.17/2014 in cazul vanzarii posesiei terenurilor agricole din extravilan,
care se noteazd In cartea funciari, conform art. 13 alin. 5 din Legea 7/1996 si in baza art. 520
alin.2 cod pr. civila suspendarea prezentei cauze pand la publicarea deciziei ce se va pronunta
asupra sesizarii.
Av.E. mandatar ales al apelantului, sustine pozitia procesuald exprimati in scris, de citre
apelant.
INSTANTA

I. Situatia de fapt si obiectul cererii de chemare in judecata:

Prin plangerea inregistratd la Judecdtoria Sebes la data de _. , sub nr.
XXXX/ J, petentii B.si C., prin BNP A. au contestat Incheierea de respingere a cererii de



reexaminare nr. -7 ., emisd de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Alba —
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaréd Sebes.

In motivarea plangerii s-a aritat ci in datade ™ """ 7" s-a incheiat la sediul notarului
public Actul aut. = - 7 prin care partile au instrdinat dreptul de posesie asupra
imobilului situat administrativ in S., jud.Alba, inscris In CF nr. :~ "~ S, nr.crt.Al,
nr.cad./nrtop.xux6! (parte din CF ar. . .7_, 192 L., cu nr.top.450, 451, 452, 453, 454,
configuratia imobilului nu corespunde cu situatia tehnicd a imobilului din cartea funciard veche
conform art.311 alin.3 ordinul 700 — faneatd intravilan in suprafatd de «+~ * mp si faneati
extravilan in suprafatd de <, total 227 mp.

Prin incheierea atacati s-a respins notarea intrucdt in opinia BCPI nu s-a respectat
procedura previzuti de art.4, alin I din Legea nr. 17/2014, iar dupé pérerea registratorului legea
amintiti anterior prevede in mod expres cd aceasta se referd nu doar la Instriinarea dreptului de
proprietate, ci si la instriinarea posesiei.

Argumentarea BCPI se referd Decizia nr. .7 - emisd de ANCPI, in viziunea
ciireia legiuitorul nu distinge intre instrdinarea proprietatii si instrdinarea posesiei §i nu este
previizutd (instriinarea prin vdnzarea posesiei) de prevederile Legii nr. 17/2014, mentionate in
mod expres in art.20.

Argumentele deciziei sunt profund ilegale Intrucit este indubitabil ci Legea nr. 17/2014
se referd evident la instriinarea dreptului de proprictate, altfel: titlul acestuia este "Legea nr.
17/2014 privind unele masuri de reglementare a vinzarii-cumpdérarii 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 privati a statului cu destinatie agricold si
infiintarea Agentiei Domeniilor Statului.”

Art.4 alin (3) din Legea nr. 17/2014 prevede in mod expres "solicitarea si utilizarea
certificatului de carte funciard In contractele translative de proprietate privind bunurile imobile si
alte drepturi reale fac pe deplin dovada bunei-credinte atét a partilor din contract, cit si pentru
profesionistul instrumentator, cu privire la calitatea de proprietar a véanzitorului asupra
imobilului supus vanzirii conform descrierii din cartea funciara.

Art.5 alin (2) din Legea nr. 17/2014 prevede in mod expres “Cererea de inscriere in
cartea funciard a dreptului de proprietate, formulatd in baza hotérarii judecdtoresti care tine loc
de contract de vinzare, se respinge dacd nu sunt indeplinite conditiile prevazute de prezenta
lege".

in Ordinul nr. 719 din 12 mai 2014 privind aprobarea normelor metodologice pentru
aplicarea Titlului 1 din Legea nr. 17/2014 privind unele mésuri de reglementare a vanzirii-
cumpdririi terenurilor agricole situate in extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind
privatizarea societiitilor comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publica si privata
a statului cu destinatie agricold gi infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, art.2, alin (1) se
prevede In mod expres cd “se aplicd transferului dreptului de proprietate realizat in baza unui
contract de vanzare-cumpdrare autentificat de notarul public, precum si in baza unei hotérari
judecitoresti care tine loc de contract de vanzare, dacd antecontractul este incheiat potrivit
prevederilor Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificirile ulterioare si ale
legislatiei in materie”, iar alin (2) prevede transferul dreptului de proprietate, realizat In
modalititile previizute la alin. (1), poate avea ca obiect atdt intregul teren, cdt si o cotd parte din
dreptul asupra acestuia”.

Art.5 alin (1) lit.b din acelasi act normativ: *In vederea nstriindrii terenului, vanzitorul
depune la primdrie cererea privind afisarea ofertei de vénzare, Insotitd de aceasta g1 de
urmétoarele documente:

b) o copie legalizatd de notarul public ori instanta de judecatd, dupd caz, sau certificatd
pentru conformitate de c#tre functionarii primériei a actului de proprietate asupra terenului ce
face obiectul ofertei de vanzare (dupi caz: contract de vinzare cumpirare, contract de donatie,
proces-verbal de predare-primire, sentintd/decizie civild definitivd §i irevocabila, titlu de
proprietate, certificate de mostenitor, contract de schimb, act de lichidare a patrimoniului, altele
asemenea)”;
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Anexa nr. 1A din norme privind afisarca ofertei de vanzare se referda la faptul ca
véanzétorul face aceasta ofertd in calitate de proprietar:

La Anexa 2 art.4 alin. (2) lit.b “Solicitarea vanzatorului de eliberare a avizului specific
trebuie insotitd de urmitoarele documente:

b) actul de proprietate asupra terenului ce face obiectul ofertei de vanzare (dupd caz:
contract de vénzare-cumpdrare, contract de donatie, proces-verbal de predare - primire,
sentind/decizie civild definitivd si irevocabild, titlu de proprietate, certificate de mostenitor,
contract de schimb, act de lichidare a patrimoniului, aliele asemenea), in copie legalizati de
notarul public ori de instanta de judecatd, dupa caz, sau certificat pentru conformitate de citre
functionarii primariei;

De altfel, in tot cuprinsul Legii nr. 17/2014 si normele metodologice de aplicare se face in
mod expres referire la Instriinarea dreptului de proprietate, lucru ce se poate vedea chiar din
titlul legii si din tot cuprinsul acesteia, lucru pe care membrii comisiei mai sus ariitate nu il
cunosteau, probabil cé nici nu au citit normele de aplicare a legii, acestea neavind de altfel
menirea de a se pronunta cu privire Ia aplicarea legii intrucit aceasta a fost ficutd in normele de
aplicare ale acesteia. Registratorul nu se referd si la faptul ci aceasta hotdrére este obligatorii si
pentru cei care au dat normele de aplicare a legii.

Prin Adresa nr. = -  -misd de Ministerul Agriculturii si dezvoltirit Rurale,
Directia pentru Agriculturd Judeteana Alba, comunicat Primiriei C -7, se aratd
¢ prevederile Legii nr.17/2014 nu sunt aplicabile si posesiei, atrdgénd atentia ca sunt institufii
juridice diferite.

Legiuitorul daca ar fi vrut si excepteze de la vinzare posesia ar fi facut-o in mod expres,
intrucét este un principiu de drept ci exceptiile sunt de strictd interpretare si aplicare, neputdndu-
se nici restringe nici extinde. Dacd ar fi vrut sa excepteze posesia de la vanzare ar fi ficut-o in
mod expres, cum de altfel o face in alte acte normative spre exemplu: Art. 111 din Codul Fiscal
(Legea nr.227/2015): alin. 1 transferul dreptului de proprietate si a dezmembriimintelor acestuia
prin acte juridice intre vii....” alin.3 “Pentru transmiterea dreptului de proprietate si a
dezmembramintelor acestuia.... ...

Art.6 din Legea nr.312/2005 "0 societate comerciald persoani juridicd rezidenti sau
nerezidentd poate dobéndi orice drepturi reale asupra bunurilor imobile.... ”

De altfel, péna la aceasta dati nici nu s-a pus problema daca se poate Instraina posesia si
in acest sens va anexez o serie de incheieri emise de ANCPI, BCPI Alba Iulia de admitere a
notérii posesiei.

Prin incheierea de respingere atacatd, personalul BCPI Alba Iulia si ANCPI isi arogi
dreptul de a completa legea prin introducerea unor exceptii. Personal ma surprinde faptul ci atét
in decizia ANCPI, cat si in Incheierea de respingere acestia nu au observat (desi le-am atras
atentia) ci legea se referd exclusiv la Instriinarea dreptului de Mai arat faptul ¢i in motivarea
respingerii cel care au motivat respingerea nu se referd nici un moment la adresa Ministerului -
Agriculturii si Dezvoltirii Rurale, Directia pentru Agriculturd Judefeana Alba considerdnd ca
acestia desi sunt cei Indreptatiti s3 aplice legea nu se pricep la aplicarea legii aceasta si ca atare
nu trebuie pomeniti, avind nevoie si fie indrumati de citre personalul ANCPI si probabil de
citre comisia la care fac referire acestia avind competentd de a se pronunta cu privire la
aplicarea legii.

Apreciazi cé personalul ANCPI face o confuzie evidentd intre: dreptul de proprietate care
este reglementat Tn art.555 si urm. Codul civil care este o situatie de drept si posesia care este
reglementata de art.916 si urm. Cod civil: care este o situatie de fapt.

In consecinti, solicitd notarea posesiei faptice in favoarea cumpdritorului C. si a sotului
acesteia D., intrucét BCPI putea respinge doar cererea pentru Inscrierea dreptului de proprietate:
conform prevederilor legii, iar pértile prin subsemnatul au solicitat doar notarea posesiei lucru
care este total altceva.

in drept, a invocat art.28 din Legea nr. 7/1996 si pentru aceste motive solicitd admiterea
cererti i in consecintd notarea posesiei, astfel cum aceasta a fost solicitatd prin Actul autentificat
sub nr. - la sediul acestui birou.



In probatiune: anexeazi mai multe incheieri prin care s-a admis notarea poseswl $1 nlCl

nu s-a pus In discutie neinscrierea in cartea funciard: - inch.. o L linchl
inch.c R toate eliberate de BCPI Alba Iulia - inch.?” ©/=:20cf, eliberatd de BCPI
Sebes, cat si Adresa nr.’ .. - J2_ emisd de Ministerul Agrlcultum si Dezvoltirii Rurale,

Directia pentru Agriculturd J udeteana Alba, comunicat Primériei Comunei Vintu de Jos si solicit
trimiterea dosarului la instanta.

In cauzz a fost administrati proba cu inscrisuri.

Prin sentinta civild nr.l , Judecatoria Tebes a respms plangerea formulatd de
numitul ° DERE SO m calitate de mandatar al petentilor B.si C. Impotriva incheierti de
reexaminare nr. ' - r:Z20 emiséd de OCPI — Biroul Scbes

Pentru a pronun;a aceasta sentintd, instanta de fond a refinut ca in fapt, prin incheierea nr.
. .dindatade ! .52, BCPI Sebes a respins cererea de reexaminare formulatd de petent
impotriva incheierii nr. 741777 .27 prin care s-a respins cererea petentului privitoare la notarea
vanzirii asupra imobi]ulm inscris tn CF xxx61 S., in baza contractului de vénzare autentificat
subnr. 1~ - _deBNPA.

Prin plingerea formulatd in fata instantei, petentul a ardtat cd registratorul de carte
funciard a refuzat s noteze vanzarea posesiel asupra imobilului teren Inscris In CF nr. xxx61 &
nr. top. xxx6” in suprafata de 2506 mp dintre care suprafata de 1524 mp situatd In intravilan si
suprafata de 982 mp situata in extravilan, intrucét nu au fost facute formalititile pentru vinzarea
terenurilor din extravilan cu privire la exercitarea dreptului de preemptiune, stabilite prin L.
17/2014.

In conformitate cu art. 13 din Legea nr. 7/1996, in cazul imobilelor care fac obiectul
inregistririi sistematice, in lipsa actelor doveditoare ale dreptului de proprietate, in documentele
tehnice se va inscrie posesia de fapt asupra imobilului, in baza identificdrii efectvate de
persoancle mentionate laart. 12 alin. (9), cu ocazia efectudirii mésurdtorilor si sub conditia
prezentdirii urmétoarelor documente: a) fisa de date a imobilului semnatd de cétre posesorul
imobilului si de citre persoana autorizati si efectueze lucrdrile de inregistrare sistematic;
b) adeverinta eliberatd de autoritafile administraiei publice locale, care atestd faptul ca:
(i) posesorul este cunoscut cd detine imobilul sub nume de proprietar; (ii) imobilul nu face parte
din domeniul public sau nu a fost inscris in evidente ca fiind in domeniul privat al statului sau al
unitdtilor administrativ-teritoriale, iar potrivit art. 13 alin. 3, posesia de fapt inscrisd in
documentele tehnice potrivit alineatelor anterioare se noteazd in cértile funciare deschise ca
urmare a finalizdrii foregistrarii sistematice.

In speta de fagsi, numitei B.i-a fost notat posesia fapticd in CFnr. . . or. top. x> "%
la data de - (v+.29" , ca urmare a finalizirii operafiunilor de cadastru sistematic la nivelul UAT
S. si identificarii acesteia ca fiind posesoarea terenului in discutie. Ulterior, prin contractul de
vanzare, aceasta a Instriinat posesia fapticd In favoarea lui C., insd nu a inteles si efectueze
formalitdtile specifice instriindrii terenurilor extravilane.

Analizand plangerea formulati prin perspectiva dispozitiilor legale In materie, instanta de
fond a apreciat ci aceasta nu este intemeiat.

Astfel, asa cum rezultd din Decizia “/02.00.207( incheiatd ca urmare a sedintei
reprezentaniilor ANCPI si UNNPR, hotérére care In virtutea art. 22 alin. 13 L. 7/1996 se impune
cu valoare obligatorie, prevederile legii 17/2014 sunt aplicabile §i In cazul incheierii unor
conventii ce au ca obiect instriinarea prin vanzare a posesiei terenurilor agricole situate In
extravilan, cum este si cazul celui din speta de fafi. Aceastd concluzie se impune cu atit mai
mult cu cit pe de-o parte, legea nr.17/2014 nu excepteazd de la indeplinirea formalitétilor
vinzirile de posesie, iar pe de altd parte fata de efectele juridice ale notérii posesiei in CF, care
se converteste de drept in proprietate la implinirea termenului prevéizut de lege (3 ani, art. 13
alin. 7 Legea 7/1996), transferul proprietdtii asupra unui teren extravilan este supus Legii
17/2014.

Petentul nu a ficut dovada ca a urmat procedura previzutd de Legea 17/2014, desi pentru
inscrierea in cartea funciard trebuia s3 faci aceastd dovadé, asa cum rezultd din dispozitiile art. 5
alin. 2 L. 17/2014 Cererea de inscriere in carfea funciard a dreptului de proprietate se respinge
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dacd nu sunt indeplinite condifiile prevdzute de prezenta lege. Nu se poate afirma ¢i existd un
regim diferit Intre Instrdinarea posesiei de fapt si instrdinarea dreptului de proprietate, Tntrucat
consolidarea posesiei in termenul de 3 ani valoreazi proprietate, or dacd s-ar admite ¢ pentru
instrdinarea posesiei asupra unui teren extravilan nu ar fi necesare formalitatile prev. de legea
17/2014 ar insemna ci insusi dobandirea dreptului de proprietate cu privire la respectiv teren ar
fi scutitd de Indeplinirea formalititilor antementionat, concluzie care nu poate fi primita.

Pe de altd parte, judecétoria a ardtat c#, In analizarea unei cereri de inscriere in cartea
funciaré, registratorul de carte funciara este competent si analizeze conditiile de procedura si
cerinfele de forma ale actului in baza caruia se cere inscrierea, iar nu si conditiile de fond ale
acestuia. Registratorul de carte funciard nu are atributia de a face legéturi, de a stabili conexiuni
intre mai multe date care i se pun la dispozitie, pentru ca apoi in baza rezultatului acestui
rationament si dispuni sau nu inscrierea in cartea funciari.

Fatd de considerentele expuse, instanfa a respins ca neintemeiatd plidngerea impotriva
incheierii de carte funciard nr. *~  din data de - ., constatdnd ci aceasta indeplineste
conditiile de legalitate previzute de actul normativ incident.

IL. Tribunalul constatii admisibilitatea sesizarii, in conformitate cu prevederile art.519
Cod proceduri civild, pentru urmiitearele motive:

1.De ldmurirea modului de interpretare si aplicare a dispozitiilor art.4 din Legea
nr.17/2014 1n cazul vénzérii posesiei terenurilor agricole din extravilan, conform art. 13 alin. 5
din Legea 7/1996 depinde solutionarea cauzei, intrucit obiectul litigiului in care este invocati
este plingere Tmpotriva incheierii de carte funciard, iar de modul de interpretare a dispozitiei
legale mentionate depinde solutionarea definitivi a plangerii.
Instanta a apreciat necesard formularea prezentei sesiziri, ntrucit prin Decizia
a ANCPI privind minuta nr..~  -*> “din: ~ "7 77, Incheiatd urmare sedintei
reprezentantilor ANCPI si ai UNPR in vederea unificirii procedurilor de lucru s-a hotirit ci
prevederile Legii nr.14/2014 sunt aplicabile si in cazul incheierii unor conventii ce au ca
obiect fnstrainarea prin vinzare a posesiei terenurilor agricole situate in extravilan, avind
in vedere, de asemenea si efectele juridice ale notirii posesiei, care se converteste de drept in
proprietate la Tmplinirea termenului prevazut de lege, iar decizia este obligatorie atdt pentru
notarii publici cit si pentru personalul de specialitate din oficiile teritoriale, de la data
comunicdrii, cu privire la modul de solutionare a situatiei juridice analizate, potrivit art. 22
alin.13 din Legea nr.7/1996.

2.Problema de drept este noud, avandu-se in vedere ci Inalta Curte de Casatie si Justitie nu a
statuat printr-o altd hotérire cu privire la textele de lege mentionate.

3.Problema de drept nu face obiectul unui recurs in interesul legii, in curs de solutionare.
I11. Punctul de vedere al partilor cu privire la dezlegarea problemei de drept.

Apelantul sustine, In esents, relativ la intelesul art.13 alin.5 din Legea nr.7/1996 a cadastrului
si publicititii imobiliare, ¢a legiuitorul a avut in vedere o jonctiune a posesiilor, o uzucapiune de
scurtd duratd, care se transforma in drept de proprietate la implinirea unui termen de 3 ani din
momentul notérii In cartea funciard, cu conditia nsd, si nu fi fost notat niciun litigiu prin care si
se conteste inscrierile din CF, iar dreptul de proprietate in cazul in care s-a instrdinat posesia, nu
se considera dobandit prin vénzare, ci prin efectul legii, fara nicio alti justificare sau proceduri.

Sustine, pe de altd parte ca, art.4 alin.3 din Legea nr.17/2014 arati in mod expres, ci
solicitarea si utilizarea certificatului de carte funciard in contractele translative de proprietate
privind bunurile imobile si alte drepturi reale, fac pe deplin dovada bunei credinte, atit a prtilor

din contract, cét si pentru profesionistul instrumentator cu privire la calitatea de proprietar a
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vénzitorului asupra imobilului supus vanzirii conform descrierii din cartea funciard", iar art.5 in
alin.2 prevede cé "cererea de inscriere in cartea funciard a dreptului de proprietate se respinge
dacd nu sunt indeplinite conditiile prevazute de lege.

Consideri cé cele doud legi reglementeazd doud institutii juridice diferite si nu au niciun
punct de interferentd unu cu alta, iar pan la aparitia Deciziei ANCPI nr.” * '+ 52 27:2{ nici nu s-a
pus problema sd nu se noteze posesiile In cartea funciard, Incheiate in baza unor acte autentice.

Invoca prevede art.36 alin.1 si 4, 69 din Legea nr.24/2000, sustinénd cd, fird o modificare
legislativa nu se poate modifica practica pana la aparitia deciziei,intrucit s-ar crea o discriminare
intre cei care au incheiat acte pAnd la aparitia deciziei si cei care au incheiat acte dupa aparitia
deciziei.

IV. Punctul de vedere motivat al completului de judecati.

1. redarea normei de drept interne ce urmeazi a fi supusa dezlegirii Inaltei Curti de
Casatie si Justitie, cu indicarea exactii a actului normativ §i materiei de drept cireia
se circumscrie problema de drept:

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitiifii imobiliare. republicatd

Art. 13

(5) Posesia notatd in cartea funciard si efectele juridice ale acesteia pot fi dobéndite in
temeiul actelor juridice intre vii, translative sau constitutive, incheiate In forma autentici,
inclusiv prin masuri de executare silitd sau pentru cauzi de moarte, care se noteaza In cartea
funciara.

Legea nr.17/2014 privind unele misuri de reglementare a vanzirii terenurilor agricole
situate T extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societitilor ce

detin 1n _administrare terenuri proprietate publicd si privatd a statului cu destinatie agricold si
infiintarea Agentiei Domeniilor Statului

Art. 4 - (1) Instriinarea prin vénzare a terenurilor agricole situate in extravilan se face cu
respectarea conditiilor de fond si de forma prevazute de Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicatd, cu modificarile ulterioare, si a dreptului de preemptiune, la pret si in conditii egale,
in urmitoarea ordine:

a) preemptori de rang I: coproprietarii, rudele de gradul 1, sotii, rudele si afinii pani la gradul
al treilea inclusiv;

b) preemptori de rang 11: proprietarii investitiilor agricole pentru culturile de pomi, vitd-de-vie,
hamei, irigatii exclusiv private si/sau arendasii. In cazul in care pe terenurile supuse vanzarii se
afld investitii agricole pentru culturile de pomi, viti-de- vie, hamei §i pentru irigatii, prioritate la
cumpdrarea acestor terenuri au proprietarii acestor investitii;

¢) preemptori de rang I1I: proprietarii si/sau arendasii terenurilor agricole vecine cu terenul
supus vanzarii, cu respectarea dispozitiilor prevézute la alin. (2) si (4);

d) preemptori de rang I'V: tinerii fermieri;

e) preemptori de rang V: Academia de $tiinte Agricole si Silvice "Gheorghe Ionescu-$igesti"
si unitdfile de cercetare-dezvoltare din domeniile agriculturii, silviculturii si industriei
alimentare, organizate si reglementate prin Legea nr. 45/2009 privind organizarea si functionarea
Academiei de Stiinte Agricole si Silvice "Gheorghe lonescu-Sisesti” §i a sistemului de cercetare-
dezvoltare din domeniile agriculturii, silviculturii $i industriei alimentare, cu modificarile $1
completdrile ultericare, precum si institufiife de Invafamént cu profil agricol, in scopul
cumpdrdrii terenurilor agricole situate in extravilan cu destinafia strict necesard cercetdrii
agricole, aflate In vecindtatea loturilor existente in patrimoniul acestora;




f) preemptori de rang VI: persoane fizice cu domiciliul/resedinta situat/situatd in unitaile
administrativ-teritoriale unde este amplasat terenul sau in unititile administrativ-teritoriale
vecine; :

g) preemptori de rang VII: statul romén, prin Agentia Domeniilor Statului.

(2) Arendasul care doreste sd cumpere terenul agricol arendat situat in extravilan trebuie sa
detind aceastd calitate In temeiul unui contract de arendare valabil incheiat si Tnregistrat potrivit
dispozitiilor legale cu cel putin un an inainte de data afisarii ofertei de vinzare la sediul primériei
si sd Indeplineascd urmétoarele conditii:

a) in cazul arendagilor persoane fizice, sa faci dovada domiciliului/resedintei situat/situate pe
teritoriul national pe o perioadd de 5 ani anterior inregistrarii ofertei de vénzare a terenurilor
agricole situate in extravilan;

b) in cazul arendasilor persoane juridice si asociafii, persoane fizice, si facd dovada
domiciliului/regedintei situat/situate pe teritoriul national pe o perioadi de 5 ani anterior
inregistrérii ofertei de vanzare a terenurilor agricole situate in extravilan;

¢) in cazul arendasilor persoane juridice, cu actionariat altd persoand juridicd, actionarii care
detin controlul societétii si facd dovada sediului social/secundar situat pe teritoriul national
stabilit pe o perioada de 5 ani anterior inregistrérii ofertei de vanzare a terenurilor agricole situate
in extravilan.

(3) In cazul exercitarii dreptului de preemptiune de catre tinerii fermieri, prioritate la
cumpdrarea terenului supus vanzirii are tdndrul fermier care desfisoard activitiifi in zootehnie, cu
respectarea condifiei privind domiciliul/resedinta stabilit/stabilitd pe teritoriul national pe o
perioadd de cel putin un an anterior inregistrarii ofertei de vanzare a terenurilor agricole situate
in extravilan.

(4) In sensul prezentei legi, tAnir fermier este o persoand cu vérsta de pind la 40 de ani, asa
cum este definitd la art. 2 alin. (1) lit. (n) din Regulamentul (UE) nr. 1.305/2013 al Parlamentului
European si al Consiliului din 17 decembriec 2013 privind sprijinul pentru dezvoltare rurala
acordat din Fondul european agricol pentru dezvoltare rurald (FEADR) si de abrogare a
Regulamentului (CE) nr. 1.698/2005 al Consiliului, cu modificirile ulterioare, care intentioneaza
sd desfasoare sau desfagoard activitifi agricole.

(5) In cazul exercitarii dreptului de preemptiune de citre proprietarii de terenuri agricole
vecine, prioritatea la cumpdrarea terenurilor agricole situate in extravilan se stabileste astfel:

a) proprietarul de teren agricol vecin care are hotarul comun cu latura cea mai mare a terenului
ce face obiectul ofertei de vanzare;

b} In cazul in care terenul ce face obiectul ofertei de véinzare are doua laturi mari ori toate
laturile egale, prioritate la cumpérarea acestui teren are proprictarul de teren agricol vecin, tindr
fermier, care are domiciliul/resedinta situat/situatd pe teritoriul national pe o perioada de cel
putin un an anterior Inregistrarii ofertei de vénzare a terenurilor agricole situate in extravilan;

c) proprietarii de teren agricol vecin care au hotarul comun cu terenul ce face obiectul ofertei
de vénzare, in ordinea descrescatoare a lungimii hotarului comun cu terenul in cauza;

d) in cazul in care latura mare sau una dintre laturile egale ale terenului ce face obiectul ofertei
de vanzare are hotarul comun cu un teren situat pe raza altei unitdfi administrativ-teritoriale,
prioritate la cumpirarea terenului are proprietarul de teren agricol vecin cu domiciliul/resedinta
in raza unitatii administrativ-teritoriale unde este amplasat terenul.

(6) Prin exceptie de la dispozitiile alin. (1), instriinarea prin vinzare a terenurilor agricole
situate in extravilan pe care sunt situate situri arheologice clasate se face potrivit
prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicatd, cu
modificirile §i completérile ulterioare.

(7) Solicitarea si utilizarea extrasului de carte funciard sau, in conditiile legii, a certificatului
de sarcini st a documentatiei cadastrale valabile la incheierea contractelor translative de
proprietate privind bunurile imobile si alte drepturi reale fac pe deplin dovada bunei-credinte atat
a partilor din contract, cit si In fata notarului public cu privire la calitatea de proprietar a
vanzatorului asupra imobilului supus vanzirii conform descrierii din cartea funciara.
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2. redarea oricdror altor norme de drept interne apreciate a fi relevante pentru
analiza;
nu este cazul

3. prezentarea jurisprudentei propriei instante:

Prin Decizia civild nr. © " _ pronuniatid de TRIBUNALUL ALBA- SECTIA |
CIVILA in dosar nr. © . a fost admis apelul declarat de petentul A. 1mpotr1va
Sentintei civile nr, = - -» pronuntate de Judecétoria Alba Iulia, In dosar nr. _ ' S,
schimbati in tot sentin{a atacatd si in rejudecare, admisa plangerea formulati de petentul A., cu
consecinta anuldrii incheierii de respingere a cererii de reexaminare nr. . ‘T a
BCPI Alba Iulia, pronuntatd in dosar nr. ~ sl a incheierii de respingere a cereril de
reexaminare nr. . 2 a BCPI Alba lulia, pronuntatd in dosar nr. 79>:0/7720 gi
notérii posesiei faptice in favoarea lui F, conform actului autentificat sub nr. 20" 720 al BNP
A.

Prin Decizia civild nr. . _ ~ pronuntati de TRIBUNALUL ALBA- SECTIA I
CIVILA in dosar nr. —.- .72 a fost respins apelul declarat de petentul A. impotriva
Sentintei civile nr. 107272 ", pronuntate de Judecétoria Alba Iulia.

4. prezentarea jurisprudentei nationale/a altor state/comunitari/a drepturilor omului
apreciate a fi relevanti pentru dezlegarea problemei de drept supuse analizei
nu este cazul

5. evidentierea caracterului neunitar al jurisprudentei nationale consultate;
nu este cazul

6. punctul de vedere al completului de judecati asupra chestiunii de drept sesizate;
Opinia completului este in sensul ci prevederile art. 4 din Legea nr.17/2014 privind unele
mdéisuri de reglementare a vanzdrii terenurilor agricole situate in extravilan §i de modificare a
Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societdfilor ce detin in adminisirare terenuri proprietate
publicd si privatd a statului cu destinatie agricold §i infiinfarea Agentiei Domeniilor Statului nu
sunt aplicabile in cazul incheierii unor contracte de vanzare a posesiei terenurilor agricole din
extravilan, reglementate de arr. 13 alin. 5 din Legea 7/1996 cadastrului si a publicitdtii
imobiliare, republicatd, adicd nu trebuie respectat dreptul de preemptiune, previzut de art.4 din
Legea nr.17/2014 in cazul vanzarii posesiei terenurilor agricole din extravilan, care se noteaza in
cartea funciard, conform art. 13 alin. 5 din Legea 7/1996.
Potrivit art.13 din Legea nr.7/1996 cadastrului si a publicitétii imobiliare, republicaté, (1)
In cazul imobilelor care fac obiectul inregistrdrii sistematice, in lipsa actelor doveditoare ale
dreprului de proprietate, in documentele tehnice se va inscrie posesia de fapt asupra imobilului,
in baza identificirii efectuate de persoanele mentionaie la art. 12 alin. (9), cu ocazia efectudrii
mdsurdtorilor si sub conditia prezentdrii urmdtoarelor documente:
a) fisa de date a imobilului semnatd de cdire posesorul imobilului si de cdire persoana
autorizald sd efectueze lucrdrile de inregistrare sistematicd,
b) adeverinfu eliberatd de autoritdfile administrafiei publice locale, care atestd faptul cé:
(i) posesorul este cunoscut cd define imobilul sub nume de proprietar;
(i) imobilul nu face parte din domeniul public sau nu a fost inscris in evidente ca fiind
in domeniul privat al statului sau al unitdfilor administrativ-teritoriale.

(2) Dispozitiile alin. (1) sunt aplicabile inclusiv imobilelor care au fost inregistrate tn sistemul
integrat de cadastru 5i carte funciard, din regiunile unde au fost aplicate prevederile Decretului-
lege nr. 113/1938 pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cérfile funciare, publicat in
Monitorul Oficial al Romdniei, Partea I, nr. 95 din 27 aprilie 1938, in situatia in care
proprietarii nu sunt identificafi cu ocazia realizdrii interviurilor pe teren, insd sunt identificafi
posesorii  imobilelor din zonele foste necooperativizate, imobilelor din zonele foste
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cooperativizate pentru care s-a finalizat procesul de retrocedare prin emiierea fitlurilor de
proprielate, precum §i imobilelor situate in intravilanul localitdfilor care au facul obiectul
legilor de restituire a proprietdtilor funciare.

(3) Posesia de fapt inscrisd in documentele tehnice potrivit alineatelor anterioare se noteazd
in cartile funciare deschise ca urmare a finalizdirii inregistrdrii sistematice.

(4) In cazul imobilelor situate in extravilanul localitdtilor din zonele care nu au fdcut obiectul
aplicdrii legilor fondului funciar, procedura de emitere a certificatului previzut la alin. (8) nu
este aplicabild.

(3) Posesia nofatd in cartea funciard si efectele juridice ale acesteia pot fi dobindite in
temeiul actelor juridice intre vii, translative sau constitutive, incheiate in formd autenticd,
inclusiv prin misuri de executare silitd sau pentru cauzd de moarte, care se noteazd in cartea
Junciard.

(6) Ultimul posesor notat in cartea funciard va beneficia de intabularea dreptului siu de
proprietate, din oficiu, la implinirea termenului de 3 ani, in condifiile previzute la alin. (7), ca
efect al jonctiunii posesiilor anterioare cu posesia sa. '

(7) In toate cazurile in care s-a notat posesia in cartea funciard. drepiul de proprietate va
putea fi intabulat ulterior, in urmdtoarele condifii:

a) din oficiu, la implinirea unui termen de 3 ani de la momentul notdrii in cartea fumciard,
dacd nu a fost notat niciun litigiu prin care se contesti nscrierile din cartea fumciard. In acest
caz, prin derogare de la reglementdrile referitoare la uzucapiune, dreptul de proprietate se
considerd dobdndit prin efectul legii si de la data implinirii acestui termen, fard nicio alld
Justificare sau procedurd:

b) la cererea posesorului previzut la alin. (1) sau a succesorilor acestuia, in baza actului de
proprietate, ca urmare a dobdndirii dreptului de proprietate prin oricare dintre modalitdiile
prevdzute de lege.

Tribunalul constatd ci posesia notatd in cartea funciard, in conditiile art.13 din Legea
nr.7/1996, genereazi recunoasterea dreptului de proprictate in favoarea posesorului la implinirea
termenului previzut de lege, fiind in concret un mod originar de dobindire a dreptului de
proprietate prin uzucapiune de scurtd durata.

Uzucapiunea sau prescriptia achizitiva reprezinti dobéndirea proprietitii asupra unui bun
printr-o posesie indelungati, in termenul si in conditiile prevazute de lege.

Prin urmare, apreciazd tribunalul ci uzucapiunea, ca mod originar de dobéndire a
dreptului de proprietate nu trebuie confunda cu dobéndirea dreptului de proprietate prin contract
de vanzare-cumpdrare, cu privire la care este obligatorie respectarea procedurii preemtiunii drept
conditie la fnstrdinarea terenurilor agricole extravilane, conform art. 4 din Legea nr. 17/2014.
Astfel, posesorul dobandeste dreptul de proprietate la implinirea termenului prevazut de lege, ca
urmare a exercitiirii 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 fnsfrdinarea terenurilor agricole extravilane.

7. alte aspecte apreciate a fi relevante
nu este cazul

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGII
DISPUNE

Dispune sesizarea Inaltei Curti de Casatie si Justitie in vederea pronuntirii unei hotérari
prealabile cu privire la modalitatea de interpretare a dispozitiilor art.4 din Legea nr.17/2014
privind unele mdsuri de reglementare a vanzdrii terenurilor agricole situate in extravilan si de
modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societcdfilor ce detin in administrare
terenuri proprietate publicd §i privatd a statului cu destinafie agricold si infiinfarea Ageniei
Domeniilor Statului, in cazul incheierii unor contracte de vénzare a posesiei terenurilor agricole
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din extravilan, reglementate de art. I3 alin. 5 din Legea 7/1996 cadastrului si a publicitdgii
imobiliare, republicatd, respectiv dacd trebuie respectat dreptul de preemptiune, conform art.4
din Legea nr.17/2014 in cazul vénzarii posesiei terenurilor agricole din extravilan, care se
noteazi in cartea funciard, conform art. 13 alin. 5 din Legea 7/1996,

Suspenda judecarea prezentului apel pénd la pronuntarea hotardrii prealabile pentru
dezlegarea chestiunii de drept.

Firi cale de atac.

Pronuntatd 1n sedinta publica azi,

Presedinte, - Judecitor,

Grefier,
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