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ACTE ALE INALTEI

INALTA CURTE DE CASATIE SI JUSTITIE
COMPLETUL PENTRU DEZLEGAREA UNOR CHESTIUNI DE DREPT

CURTI

MONITORUL OFICIAL AL ROMANIEI, PARTEA I, Nr. 1273/17.XI11.2024

DE CASATIE SI JUSTITIE

DECIZIA Nr.102
din 25 noiembrie 2024

Dosar nr. 1.737/1/2024

Carmen Elena Popoiag — presedintele Sectiei | civile —
presedintele completului
— judecator la Sectia | civila
— judecator la Sectia | civila
— judecator la Sectia | civila
— judecator la Sectia | civila
— judecator la Sectia | civila
— judecator la Sectia | civila
— judecator la Sectia | civila
— judecator la Sectia | civila
— judecator la Sectia | civila
— judecator la Sectia | civila
— judecator la Sectia | civila
— judecator la Sectia | civila

Lavinia Curelea
Andreia Liana Constanda
Lavinia Dascalu
Cristina Trutescu
Adina Georgeta Ponea
Mariana Hortolomei
Diana Florea Burgazli
Irina Alexandra Boldea
Maricel Nechita

Daniel Marian Draghici
Gheorghe Liviu Zidaru
Mihaela Glodeanu

1. Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept ce
formeaza obiectul Dosarului nr. 1.737/1/2024 a fost constituit
conform dispozitiilor art. 520 alin. (6) din Codul de procedura
civila si ale art. 34 alin. (2) lit. b) din Regulamentul privind
organlzarea si functionarea administrativé a inaltei Curti de
Casatie si Justltle aprobat prin Hotararea Coleglulw de
conducere al Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr. 20/2023, cu
modificarile ulterioare (Regu/amentul)

2. Sedinta este prezidata de doamna judecator Carmen
Elena Pop0|ag presedintele Sectiei | civile a Inaltei Curti de
Casatie si Justitie.

3. La $edint,a de judecata participa doamna Elena Adriana
Stamatescu, magistrat-asistent, desemnata in conformitate cu
dispozitiile art. 36 din Regulament

4. Tnalta Curte de Casatie si Justitie — CompIetuI pentru
dezlegarea unor chestiuni de drept a luat in examinare
sesizarea formulata de Tribunalul Maramures — Sectia | civila,
in Dosarul nr. 10.852/182/2022, in vederea pronuntarii unei
hotaréari prealabile.

5. Magistratul-asistent prezinta referatul cauzei, aratand ca la
dosar s-a depus raportul intocmit de judecatorul-raportor, ce a
fost comunicat partilor, in conformitate cu dispozitiile art. 520
alin. (10) din Codul de procedura civila; intimatul-parat Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara M a depus, in termen legal,
prin consilier juridic, un punct de vedere asupra chestiunii de drept;
au fost depuse opinii stiintifice de catre specialistii consultati.

6. Tn urma dellberarllor Inalta Curte de Casatie si Justltle —
Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept ramane in
pronuntare asupra sesizarii privind pronuntarea unei hotéarari
prealabile.

INALTA CURTE,

deliberand asupra chestiunii de drept cu care a fost sesizata,
constata urmatoarele:

I. Titularul si obiectul sesizarii

7. Tribunalul Maramures — Sectia | civila a dispus, prin
incheierea din 30 mai 2024 in Dosarul nr. 10. 852/182/2022,
sesizarea Inaltei Curti de Casatie si Justitie, In temeiul
dispozitiilor art. 519 din Codul de procedura civila, in vederea
pronuntarii unei hotarari prealabile cu privire la urmatoarea
chestiune de drept:

1. Interdictia de instrainare a terenurilor cu destinatia de
pdsune detinute in devalmésie de composesorate (intelese ca

forme asociative de administrare si exploatare a terenurilor,
fnregistrate ca persoane juridice de drept privat), reglementata
de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea
dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole si celor
forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar
nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997, cu modificarile si
completarile ulterioare (Legea nr. 1/2000), presupune numai
interdictia instrainarii dreptului de proprietate sau si interdictia
constituirii  dezmembramintelor acestui drept, respectiv
constituirea unui drept de superficie, pe o durata determinata, cu
titlu oneros, in schimbul unor sume de bani ce se fac venit la
bugetul composesoratului?

2. Din interpretarea coroboraté a prevederilor art. 29 si 30
din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare (Legea
nr. 7/1996), raportat la prevederile art. 9 din Legea notarilor
publici si a activitatii notariale nr. 36/1995, republicata, cu
modificdrile si completérile ulterioare (Legea nr. 36/1995),
rezultd ca prerogativa registratorului de carte funciara de
respingere a unei cereri de inregistrare in cartea funciara,
motivata de existenta unui caz de nulitate absoluta a actului
juridic prezentat spre inregistrare, se referd inclusiv la acte
autentice instrumentate de notari publici sau exclusiv la acte
juridice care nu au facut obiectul procedurii de autentificare
conform Legii nr. 36/19957?

3. Dispozitiile art. 29 si 30 din Legea nr. 7/1996 permit
registratorului de carte funciard sa analizeze in cadrul unei cereri
de inscriere in cartea funciard orice motive de nulitate absoluta,
motive ce tin de fondul dreptului supus inscrierii sau numai
exclusiv nulitati absolute ce tin de forma actului juridic?

8. Sesizarea a fost inregistratd pe rolul Inaltei Curti de
Casatie si Justitie la data de 9 august 2024 cu nr. 1.737/1/2024,
termenul de judecata fiind stabilit la 25 noiembrie 2024.

II. Norma de drept intern ce formeaza obiectul sesizarii
inaltei Curti de Casatie si Justitie cu privire la pronuntarea
unei hotarari prealablle

9. Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de
proprietate asupra terenurilor agricole si celor forestiere,
Solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si
ale Legii nr. 169/1997, cu modificarile si completarile ulterioare

Art. 28 — (...) (7) Terenurile acestor forme asociative nu pot
fi instrainate n niciun mod Tn intregime sau in parte. ( )
repub//cata cu mog/f/car//e Si completar/le ulterioare

Art. 29. — (1) In cazul in care registratorul admite cererea,
dispune intabularea sau inscrierea provizorie prin incheiere,
daca inscrisul indeplineste urmatoarele conditii limitative:

a) este incheiat cu respectarea conditiilor de forma prevazute
de lege;

b) identificd corect numele sau denumirea partilor si
mentioneaza codul numeric personal sau, dupa caz, numarul
de identificare fiscala, daca este atribuit, codul de inregistrare
fiscala ori codul unic de inregistrare, dupa caz, atribuit acestora;

c¢) individualizeaza imobilul printr-un numar de carte funciara
si un numar cadastral sau topografic, dupa caz;

d) este insotit de o traducere legalizata, daca actul nu este
intocmit in limba romana. in cazul actului autentic notarial,
acesta trebuie sa fie incheiat de un notar public in functie in
Romania;
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e) este insotit, dupa caz, de o copie a extrasului de carte
funciara pentru autentificare, a extrasului de carte funciara
pentru informare sau a certificatului de sarcini ce a stat la baza
intocmirii actului, cu exceptia cazului in care se face mentiune
despre acestea in cuprinsul actului;

f) este insotit de dovada achitérii tarifului de publicitate
imobiliara, cu exceptia scutirilor stabilite prin lege sau a situatiei
in care dovada incasarii tarifului se face conform procedurilor
stabilite prin protocoale incheiate potrivit art. 9 alin. (13) si (16);

g) indeplinirea altor prevederi legale stabilite prin legi
speciale, a caror verificare se afla in competenta registratorului.

(2) Directorul general al Agentiei Nationale poate delega, prin
ordin, asistentilor-registratori principali atributiile registratorilor.

(3) Incheierea va cuprinde determinarea dreptului sau a
faptului, indicarea numarului cadastral al imobilului si al cartii
funciare, precum si a partii cartii funciare in care urmeaza a se
face inscrierea. De asemenea, se vor indica pozitiile ce au fost
radiate si numele celui in favoarea sau impotriva caruia s-au
facut inscrierile, indiferent de felul lor.

(4) In cazul in care identificarea cadastrala a imobilului nu
este posibila, pe baza datelor existente, vor fi folosite
documentatii cadastrale intocmite si receptionate conform
prevederilor prezentei legi.”

Art. 30. — ,,(1) Daca registratorul constata ca actele depuse
in justificarea cererii de nscriere in cartea funciara, precum si
aceasta din urma nu intrunesc conditiile de forma cerute de lege
pentru validitatea acestora, cererea se respinge printr-o
incheiere motivata.

(2) Registratorul va respinge cererea de inscriere a actului
juridic a carui nulitate absoluta este prevazuta in mod expres de
lege sau pentru neindeplinirea unor conditii speciale prevazute
de reglementarile in vigoare.

(3) Despre respingerea cererii se face mentiune in registrul
de intrare, In dreptul inregistrarii acesteia, precum si in cartea
funciara.”

11. Legea notarilor publici si a activitatii notariale nr. 36/1995,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare

Art. 9. — (1) Notarii publici si institutiile prevazute la art. 8
care desfasoara activitate notariala au obligatia sa verifice, Tn
scopul prevenirii litigiilor, ca actele pe care le instrumenteaza sa
nu cuprinda clauze contrare legii si bunelor moravuri, sa ceara
si sa dea lamuriri partilor asupra continutului acestor acte spre
a se convinge ca le-au inteles sensul si le-au acceptat efectele.

(2) In cazul in care actul solicitat este contrar legii si bunelor
moravuri, notarul public va refuza intocmirea lui.”

12. Codul civil

Art. 693. — ,,(1) Superficia este dreptul de a avea sau de a
edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul
acelui teren, asupra caruia superficiarul dobandeste un drept de
folosinta.”

lll. Expunerea succinta a procesului

13. Prin Sentinta civild nr. 6.460 din 18 iulie 2023, pronuntaté
de Judecétoria Baia Mare — Sectia civila, s-a admis exceptia
lipsei calitatii procesuale pasive a péaratelor Agentia Nationala
de Cadastru si Publicitate Imobiliara, Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara M, Biroul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara B, invocata prin intAmpinare; s-a respins cererea de
chemare in judecata formulata de petenta X — S.R.L. impotriva
paratelor Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara,
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara M, Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara B, ca formulata impotriva unei
persoane fara calitate procesuala pasiva; s-a respins plangerea
formulata de petenta, in contradictoriu cu intimata Asociatia
Composesorala Y, ca neintemeiata.

14. Impotriva acestei hotaréri a declarat apel principal
petenta X — S.R.L. si apel incident intimata Asociatia
Composesorala Y.

15. Prin apelul principal formulat, apelanta-petentd X —
S.R.L. a solicitat respingerea exceptiei lipsei calitatii procesuale
pasive a paratelor Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate
Imobiliara, Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara M, Biroul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara B; admiterea cererii de
chemare in judecata, desfiintarea incheierilor de respingere a
reexaminarilor mentionate in cadrul petitului actiunii introductive
si a incheierilor de carte funciara si dispunerea intabularii
drepturilor de superficie in baza contractului autentificat de
notarul public, astfel cum s-a solicitat prin cererile de intabulare.

16. In motivarea apelului s-a sustinut ca din analiza normelor
care reglementeaza competenta registratorului de carte funciara
rezulta neindoielnic ca acesta nu poate proceda la verificarea
conditiilor de fond de validitate ale unui act incheiat in forma
autentica in fata notarului public, actul bucuréndu-se de
prezumtia de validitate prevazuta prin dispozitiile art. 333 din
Regulamentul de aplicare a Legii notarilor publici si a activitatii
notariale nr. 36/1995, aprobat prin Ordinul ministrului justitiei
nr. 2.333/C/2013, cu modificarile si completarile ulterioare
(Regulamentul de aplicare a Legii nr. 36/1995).

17. Totodata se sustine ca, prin sentinta apelata, instanta de
fond da eficienta interpretarii deciziilor directorilor directiei de
publicitate imobiliara, respectiv a Uniunii Notarilor Publici din
Romania. Mai mult, se perpetueaza confuzia intre actul de
dispozitie si actul translativ de proprietate. Inalienabilitatea nu
este o conditie a dreptului de proprietate, ci este o limitare, o
caracteristica a dreptului de proprietate. In mod incontestabil,
inalienabilitatea se refera la dispozitia juridica, Tnsa nu inseamna
o suprimare, o abolire totala a dispozitiei juridice.

18. Se mai releva ca solutia pronuntaté si motivarea propusa
ignora cu desavarsire extrasele de carte funciara depuse de
reclamanta din care rezulta practica neunitara a birourilor de
carte funciara in legatura cu intabularea dreptului de superficie
in cartea funciara a imobilului. La dosarul cauzei sunt extrase de
carte funciara din care rezulta ca birouri de carte funciara din
tara au admis intabularea dreptului de superficie si dupa
emiterea Deciziei nr. 6 din 23 mai 2022 a directorului Directiei de
publicitate imobiliara privind Minuta nr. 27.410/3471, incheiate
ca urmare a sedintelor reprezentantilor Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliara si ai Uniunii Notarilor Publici
din Romania, la care prima instanta omite sa faca referire.

19. Prin apelul incident formulat de intimata Asociatia
Composesorala Y s-a solicitat admiterea apelului, admiterea
cererii de chemare in judecata, desfiintarea incheierilor de carte
funciara atacate prin cererea introductiva, cu consecinta
intabularii in cartea funciara a dreptului de superficie constituit in
mod valabil Tn baza contractului de superficie autentificat de
notarul public.

20. Se sustine ca prin hotararea atacata instanta de fond a
validat o situatie care este profund nelegala atat din perspectiva
incalcarii regulilor instituite de lege privind procedura de
efectuare a inregistrarilor in cartea funciara, cat si din cea a
nesocotirii  unor prerogative esentiale ale dreptului de
proprietate, respectiv aceea de a constitui dezmembraminte ale
dreptului de proprietate civila, care sa permita o exploatare
eficienta a terenurilor, in scopul asigurarii culegerii fructelor civile
de catre titularii dreptului de proprietate.

21. Incheierile de carte funciara atacate au fost emise cu
incalcarea flagrantd a prevederilor art. 29 si 30 din Legea
nr. 7/1996, motivatia pentru refuzul de intabulare a dreptului de
superficie vizand o pretinsa Incalcare a prevederilor art. 28 din
Legea nr. 1/2000, care reglementeaza o interdictie de
instrainare a terenurilor detinute in proprietate de anumite forme
asociative de proprietate, cum este cazul petentei.

22. In realitate, nu exista nicio prevedere legala care sa
sanctioneze cu nulitatea absoluta, in mod expres, o conventie
pentru nstrainarea terenurilor si cu atat mai mult pe cele
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incheiate pentru constituirea vreunui dezmembramant al
dreptului de proprietate, cum ar fi un contract de superficie, nici
instituirea conventionald a interdictilor de instréinare sau
dezmembrare asupra acestor terenuri.

23. Intimatul Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré M a
formulat intdmpinare prin care a solicitat respingerea apelurilor,
ca nefondate.

24. Intimatul considera ca in prezentul litigiu este incidenta
Decizia nr. LXXII (72) din 15 octombrie 2007, pronuntata de
Inalta Curte de Casatie si Justitie — Sectiile Unite, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 685 din 7 octombrie
2008 (Decizia nr. 72 din 15 octombrie 2007) privind examinarea
recursului in interesul legii cu privire la calitatea procesuala
pasiva a oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara, raportat la
fondul plangerii de carte funciara din prezentul litigiu.

25. Intimata Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate
Imobiliara a formulat intdmpinare prin care a solicitat
respingerea apelurilor si, pe cale de consecintd, mentinerea
sentintei pronuntate ca fiind temeinica si legala.

26. Se invedereaza faptul ca, prin solutionarea cererilor,
registratorul isi exercitd numai atributiile conferite prin lege
speciala, respectiv constata daca actele depuse in justificarea
cererii de inscriere intrunesc sau nu intrunesc conditiile cerute
de lege pentru validitatea acestora, situatie in care nu poate fi
retinut un exces de putere.

27. La termenul de judecata din 14 aprilie 2024, in temeiul
dispozitiilor art. 398—399 din Codul de procedura civila, s-a
dispus repunerea pe rol a cauzei pentru dezbaterea dosarului in
complet de divergenta, avand in vedere cd nu s-a putut lua
hotararea prin acordul membrilor completului de judecata.

28. La data de 18 aprilie 2024, apelantii X — S.R.L. si
Asociatia Composesorala Y au formulat cerere de sesizare a
Inaltei Curti de Casatie si Justitie in procedura prevazuta de
dispozitiile art. 519 si urmatoarele din Codul de procedura civila.

29. Prin cererea formulata de apelanta-petenta X — S.R.L.
s-a solicitat admiterea cererii de sesizare a Inaltei Curti de
Casatie si Justitie in vederea pronuntarii unei hotarari prealabile
pentru dezlegarea unei chestiuni de drept cu privire la aplicarea
interdictiei prevazute de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000 si
contractelor de superficie care au ca obiect terenuri cu vegetatie
forestiera, pasuni si fanete aflate 1n proprietatea
composesoratelor, obstilor de mosneni, obstilor razasesti
precum si altor asemenea forme asociative.

30. Prin cererea formulata de apelanta-intimata Asociatia
Composesorald Y s-a solicitat sesizarea Inaltei Curti de Casatie
si Justitie — Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de
drept, in vederea pronuntarii unei hotérari prealabile cu privire la
urmatoarele chestiuni de drept:

Interdictia de instréinare a terenurilor cu destinatia de pdsune
detinute in devalmésie de composesorat (intelese ca forme
asociative de administrare si exploatare a terenurilor,
nregistrate ca persoane juridice de drept privat), reglementata
de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000, presupune numai
interdictia instraindrii dreptului de proprietate sau/si interdictia
constituirii  dezmembramintelor acestui drept, respectiv
constituirea unui drept de superficie, pe o durata determinata, cu
titlu oneros, in schimbul unor sume de bani ce se fac venit la
bugetul composesoratului?

Din interpretarea coroboraté a prevederilor art. 29 si 30 din
Legea nr. 7/1996, raportat la prevederile art. 9 din Legea
nr. 36/1995, rezultd ca prerogativa registratorului de carte
funciara de respingere a unei cereri de inregistrare in cartea
funciara, motivata de existenta unui caz de nulitate absoluta a
actului juridic prezentat spre inregistrare, se referd inclusiv la
acte autentice instrumentate de notari publici sau exclusiv la
acte juridice care nu au facut obiectul procedurii de autentificare
conform Legii nr. 36/1995?

31. Din oficiu, la termenul de judecata din 14 mai 2024,
instanta a pus in discutia partilor o completare a acestei cereri
de sesizare, respectiv a cererii formulate de Asociatia
Composesorala Y, cu privire la interpretarea coroborata a
prevederilor art. 29 si 30 din Legea nr. 7/1996, raportat la
prevederile art. 9 din Legea nr. 36/1995, respectiv daca
dispozitile art. 29 si 30 din Legea nr. 7/1996 permit
registratorului de carte funciara sa analizeze in cadrul unei cereri
de inscriere n cartea funciara orice motive de nulitate absoluta,
motive ce tin de fondul dreptului supus inscrierii sau numai
exclusiv nulitati absolute ce tin de forma actului juridic.

32. Prin incheierea din 30 mai 2024, sesizarea a fost
considerata admisibila si, in temeiul dispozitiilor art. 520 alin. (10)
din Codul de procedura civila, s-a dispus suspendarea judecatii.

IV. Motivele retinute de titularul sesizarii referitoare la
admisibilitatea procedurii

33. Instanta de trimitere a constatat ca sunt indeplinite
conditiile de admisibilitate a sesizarii Inaltei Curti de Casatie si
Justitie, prevazute de art. 519 din Codul de procedura civila.

34. Astfel, cu privire la chestiunea de drept a carei lamurire se
solicita, aceasta este noua, nu a facut si nu face obiectul unui
recurs in interesul legii, iar de lamurirea sa depinde solutionarea
pe fond a cauzei. De asemenea, instanta de apel judeca in ultima
instanta, decizia ce urmeaza a fi pronuntata fiind definitiva.

V. Punctul de vedere al partilor cu privire la dezlegarea
chestiunii de drept

35. Intimatul Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré M a
formulat note de sedinta prin care a apreciat ca sunt indeplinite
conditiile prevazute de dispozitile art. 519 din Codul de
procedura civila.

36. Agentia Nationaléd de Cadastru si Publicitate Imobiliara a
sustinut ca inalienabilitatea prevazuta de art. 28 alin. (7) din
Legea nr. 1/2000 este una legala, care nu vizeaza doar actele
translative de proprietate, ci si actele constitutive de drepturi,
cum este constituirea unui dezmembramant (in speta, drept de
superficie), care fac parte din categoria actelor de dispozitie.

37. Mai mult decat atét, dispozitiile art. 95 alin. (2) din Legea
nr. 46/2008 — Codul silvic, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare (Codul silvic) prevad ca: ,Proprietatea
formelor asociative prevazute la alin. (1) este garantata,
indivizibila si inalienabild, acesteia fiindu-i aplicabile dispozitiile
art. 27 din Legea nr. 1/2000 (...).”

38. Prin urmare, aceste prevederi constituie un impediment
pentru constituirea unor dezmembraminte ale dreptului de
proprietate asupra imobilelor proprietate a formelor asociative
definite la art. 95 alin. (1) din Codul silvic.

39. Totodata, mentioneaza faptul ca inalienabilitatea
prevazuta la art. 95 alin. (2) din Codul silvic, desi asemanatoare,
nu se confunda cu inalienabilitatea proprietatii publice, intrucat
proprietatea formelor asociative definite la art. 95 alin. (1) din
Codul silvic nu este una publica.

40. Incompatibilitatea coexistentei unui drept de superficie
asupra terenurilor aflate in proprietatea formelor asociative rezulta
si din argumentele Curtii Constitutionale expuse n cuprinsul
Deciziei nr. 173 din 12 iunie 2002, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 492 din 9 iulie 2002 (Decizia nr. 173 din
12 junie 2002), in care s-a retinut ca inclusiv exploatarea,
activitate corespunzatoare atributului de folosinta din continutul
dreptului de proprietate, revine in mod exclusiv formelor
asociative, iar nu unor terte persoane. Vointa legiuitorului de a
scoate din circuitul civil aceste terenuri si de a nu permite nici
macar instrainarea atributului de folosinta asupra lor rezulta din
continutul art. 28 alin. (7) si (8) din Legea nr. 1/2000, iar in cazul
incetarii formelor asociative, intreaga proprietate indiviza va trece
in proprietatea publica a unitatii administrativ-teritoriale in raza
careia se afla terenurile respective.
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41. Tn situatia in care s-ar constitui in mod valabil prin acte
juridice de drept privat un drept de superficie in favoarea unor
terte persoane din afara formei asociative, constituire urmata de
inscrierea n cartea funciara pentru opozabilitate, atunci (la
momentul trecerii in proprietatea publica) dezmembramantul
anterior constituit ar ramane in fiinta, pe durata existentei sale,
urmand a fi radiat la implinirea termenului care, potrivit art. 694
din Codul civil, se poate intinde pana la 99 de ani.

42. Or, dreptul de superficie este un dezmembramant
specific dreptului de proprietate privata, incompatibil cu regimul
dreptului de proprietate publica, acesta putand fi grevat exclusiv
de drepturile reale prevazute de lege, respectiv dreptul de
administrare, dreptul de concesiune si dreptul de folosinta cu
titlu gratuit (art. 866 din Codul civil).

43. Cu alte cuvinte, daca ar fi permisa constituirea unor
dezmembraminte in favoarea unui tert, fara ca aceasta sa vina
in contradictie cu interdictia de finstrainare a terenurilor
reconstituite in favoarea formelor asociative, ar fi incélcat insusi
scopul pentru care aceste forme de proprietate sui generis au
fost reinstaurate de legiuitor — exploatarea in comun a
proprietatii devalmase sau indivize apartinand membrilor sai.

44. Referitor la a doua chestiune de drept, teza finala, ce face
obiectul sesizarii Asociatiei Composesorale Y, arata ca nu sunt
indeplinite conditiile de admisibilitate prevazute de art. 519 din
Codul de procedura civila, deoarece obiectul prezentei cauze
nu 1l constituie vreun act juridic care nu a facut obiectul
procedurii de autentificare, conform Legii nr. 36/1995, pentru a
se putea clarifica modalitatea de aplicare a dispozitiilor art. 29
si 30 din Legea nr. 7/1996, raportat la prevederile art. 9 din
Legea nr. 36/1995, din care rezulta prerogativa registratorului
de carte funciara de respingere a unei cereri de inregistrare in
cartea funciara, motivata de existenta unui caz de nulitate
absoluta a actului juridic.

45. In consecinta, aceasta chestiune de drept nu a influentat
si nu poate influenta in mod determinant solutia definitiva ce se
va pronunta in cauza.

46. In cazul in care se va considera ca sunt Tndeplinite
conditiile de admisibilitate prevazute de art. 519 din Codul de
procedura civila, apreciaza ca registratorul verifica daca inscrisul
pe baza céaruia se solicitda inscrierea intruneste conditiile
prevazute de lege pentru inscrierea dreptului sau faptului juridic,
iar, pe de alta parte, daca, potrivit cuprinsului cartii funciare, nu
exista vreo piedica la efectuarea inscrierii.

47. Potrivit prevederilor art. 30 alin. (2) din actul normativ mai
sus indicat, registratorul trebuie sa respinga o cerere de
inscriere a unui act juridic a carui nulitate absolutd este
prevazuta in mod expres de lege sau pentru neindeplinirea unor
conditii speciale prevazute de reglementarile in vigoare.
Prevederile art. 29 si 30 din Legea nr. 7/1996 nu fac referire la
un anumit tip de act juridic si, ca atare, dispozitiile acestora se
aplica tuturor actelor juridice prezentate in vederea inscrierii in
cartea funciara.

48. Dupa comunicarea raportului intocmit de judecatorul-
raportor, in conditiile art. 520 alin. (10) din Codul de procedura
civila, intimatul Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara M a
depus, in termen legal, prin consilier juridic, un punct de vedere
asupra chestiunii de drept, reludnd argumentele expuse in fata
instantelor de fond si apel.

VI. Punctul de vedere al completului de judecata care a
formulat sesizarea cu privire la dezlegarea chestiunii de drept

49. Completul de judecata investit cu solutionarea apelurilor
in Dosarul nr. 10.852/182/2022 a retinut ca sesizarea priveste
interpretarea prevederilor art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000,
care interzic instrainarea dreptului de proprietate asupra
terenurilor apartindnd formelor asociative de organizare
(asociatii composesorale), precum si a dispozitiilor art. 28, 29
si 30 din Legea nr. 7/1996.

50. Practic, se solicita lamurirea aspectului daca interzicerea
instrainarii dreptului de proprietate privind terenurile unei
asociatii composesorale vizeaza si constituirea dreptului de
superficie, respectiv a dreptului de proprietate asupra
constructiilor si a dreptului de folosinta asupra terenurilor.

51. In concret, prin realizarea acestui drept de superficie se
pierde dreptul de folosinta asupra terenului de catre Asociatia
Composesorala Y in favoarea societatii reclamante X — S.R.L. pe
perioada contractuala (18 luni initial, cu posibilitatea prelungirii
pana la 35 de ani), pentru desfasurarea unor activitati comerciale,
in speta, producerea de curent electric prin instalarea panourilor
fotovoltaice. Totodata, pierderea dreptului de folosinta se
realizeaza si prin constructii aferente desfasurarii activitatilor
comerciale mentionate, altele decat panouri fotovoltaice.

52. A doua chestiune de drept priveste interpretarea
prevederilor art. 30 alin. (2) teza finala din Legea nr. 7/1996,
respectiv daca registratorul de carte funciara, in procedura
inscrierii unui drept real de proprietate, poate sa procedeze la
analiza Tndeplinirii unor conditii speciale prevazute in legi
speciale, ce tin de fondul dreptului, obiect al contractului, inclusiv
incidenta nulitatii absolute a actului juridic, ce nu tin de forma
actului, ci de fondul acestuia.

53. In concret, se solicita a se stabili daca registratorul poate
sa respinga o cerere de inscriere a unui drept de superficie in
cartea funciara (dezmembramant al dreptului de proprietate), in
conditiile Tn care, pe de o parte, exista interdictia de instrainare
prevazuta de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000, iar, pe de alta
parte, din oficiu, procedeaza la analiza acestei conditii prevazute
in legea speciala.

54. Redand dispozitiile art. 26 alin. (1) si art. 28 din Legea
nr. 1/2000, referitoare la modul de eliberare a titlului de
proprietate pentru formele asociative de proprietate, precum si
la indivizibilitatea si inalienabilitatea tuturor acestor forme de
proprietate, instanta de trimitere a retinut ca, in temeiul
prevederilor art. 28, 29 si 30 din Legea nr. 7/1996, registratorul
de carte funciara admite sau respinge cererea de inscriere in
cartea funciara, daca inscrisul Tn baza caruia se cere inscrierea
indeplineste conditiile limitative prevazute de lege.

55. Conform dispozitiilor art. 30 alin. (2) din Legea nr. 7/1996,
registratorul poate respinge cererea de Tnscriere a actului juridic
a carui nulitate absoluta este prevazuta in mod expres de lege
sau pentru neindeplinirea unor conditii speciale prevazute de
reglementarile in vigoare [in prezentul dosar, art. 28 alin. (1)—(7)
din Legea nr. 1/2000] raportat la art. 26 din acelasi act normativ.

56. Totodata, Curtea Constitutionala a statuat prin deciziile
nr. 269 din 22 octombrie 2002, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 879 din 6 decembrie 2002 (Decizia
nr. 269 din 22 octombrie 2002), si nr. 173 din 12 iunie 2002
faptul ca asociatia composesorala este o forma straveche de
organizare a proprietatii, 0 modalitate sui generis de proprietate,
particularitatile acestei forme cuprinzand limitari ale dreptului de
proprietate, in concret ale dreptului de dispozitie, dreptul de
proprietate vizand un teren aflat intr-o stare de indiviziune fortata,
administrat si exploatat exclusiv de asociatia composesorala.

57. Raportat la clauzele contractului de superficie care sta la
baza solicitarii de inscriere a dreptului de superficie in cartea
funciara, asociatia composesorala pierde dreptul de folosinta
asupra terenului pentru perioada mentionatd din contract,
terenul fiind afectat de constructiile care vor fi realizate pe acesta
(instalatii fotovoltaice si cladiri administrative), si, implicit, terenul
isi pierde, cel putin in parte, destinatia de pasune, exploatarea
in comun de catre membrii composesoratului nefiind posibila pe
perioada derularii contractului.

58. Instanta de trimitere a retinut ca dosarul este in prezent
judecat in complet de divergenta, membrii completului de
judecata avand puncte de vedere diferite cu privire la
legalitatea/competenta verificarii de catre registratorul de carte
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funciara, in procedura inscrierii dreptului real in cartea funciara,
a nulitatilor absolute ale actului juridic ce sta la baza acestei
inscrieri in cartea funciara, altele decat cele care privesc forma
contractului (nu si cele ce au in vedere fondul acestuia), implicit
neindeplinirea conditiei prevazute de art. 26 alin. (7) din Legea
nr. 1/2001, care priveste interdictia de instrainare a terenurilor
proprietatea composesoratelor.

VII. Jurisprudenta instantelor nationale in materie

59. Raspunzand solicitarii Inaltei Curti de Casatie si Justitie,
instantele nationale au comunicat un numar redus de hotarari
judecatoresti si au exprimat opinii teoretice, din care a rezultat
existenta a doud orientari jurisprudentiale.

60. Astfel, in ceea ce priveste prima chestiune de drept, intr-o
priméa orientare s-a apreciat ca interdictia de instrainare a
terenurilor cu destinatia de pasune detinute in devalmasie de
composesorate, reglementata de art. 28 alin. (7) din Legea
nr. 1/2000, presupune numai interdictia instrainarii dreptului de
proprietate (Judecatoria Roman, Judecatoria Piatra-Neamt,
Judecatoria Zarnesti, intr-o opinie: Tribunalul Bucuresti —
sectiile a lll-a, a IV-a si a V-a civile si judecatoriile sectoarelor |—VI
Bucuresti; Judecatoria Giurgiu, Tribunalul lalomita, Tribunalul
lifov, Judecatoria Buftea — in opinie majoritara, Tribunalul
Teleorman — Sectia civila, Judecatoria Alexandria, Judecatoria
Rosiori de Vede, Judecatoria Turnu Magurele, Judecatoria
Videle, Judecétoria Zimnicea, Judecatoria Baia Mare,
Judecatoria Nasaud, Judecatoria Simleu Silvaniei, Judecétoria
Baia Mare, Judecatoria Raducaneni, Tribunalul Vaslui,
Judecatoria Husi, Judecatoria Barlad, Tribunalul Arad — Sectia |
civila, Judecatoria Moldova Noua, Tribunalul Caras-Severin).

61. S-a exprimat si opinia contrard, potrivit careia interdictia
de instrainare a terenurilor cu destinatia de pasune detinute in
devdlmasie de composesorat presupune atat interdictia
instrainarii dreptului de proprietate, cat si interdictia constituirii
dezmembramintelor acestui drept, inclusiv constituirea unui
drept de superficie pe durata determinata, cu titlu oneros
(Judecatoria Targu-Neamt, Tribunalul Brasov, Judecatoria
Brasov, o parte a judecatorilor Tribunalului Bucuresti — sectiile
a lll-a, a IV-a si a V-a civile si ai judecatoriilor sectoarelor |—VI
Bucuresti; Judecatoria Bolintin-Vale, Tribunalul Bistrita-Nasaud —
Sectia civila, Judecatoria Bistrita, Judecatoria Harlau,
Judecatoria Vaslui, Tribunalul Buzdu — Sectia | civila,
Judecatoria Ramnicu Sarat, Curtea de Apel Suceava,
Judecatoria Oravita, Judecatoria Sannicolau Mare — in opinie
majoritara, Curtea de Apel Timisoara — Sectia | civila).

62. In ceea ce priveste a doua chestiune de drept, intr-o
opinie s-a apreciat ca prerogativa registratorului de carte
funciara de respingere a unei cereri de nregistrare in cartea
funciara, motivata de existenta unui caz de nulitate absoluta a
actului juridic prezentat spre inregistrare, se refera inclusiv la
actele autentice instrumentate de notarii publici (Judecatoria
Roman, Judecatoria Piatra-Neamt, Tribunalul Brasov,
Judecatoria Brasov, Tribunalul Bucuresti — sectiile a lll-a, a IV-a
si a V-a civile si judecatoriile sectoarelor |—VI Bucuresti, in
opinie majoritara, Judecatoria Buftea — in opinie majoritara,
Tribunalul Teleorman — Sectia civila, Judecatoria Alexandria,
Judecatoria Rosiori de Vede, Judecatoria Turnu Magurele,
Judecatoria Videle, Judecatoria Zimnicea, Tribunalul Bistrita-
Nasaud — Sectia civila, Judecatoria Bistrita, Judecatoria lasi —
Sectia | civila, Judecatoria Pascani, Judecatoria Raducaneni,
Judecatoria Harlau, Tribunalul Vaslui, Judecatoria Ramnicu
Sarat, Curtea de Apel Suceava, Judecatoria Oravita,
Judecatoria Sannicolau Mare — in opinie majoritara, Curtea de
Apel Timisoara — Sectia | civila).

63. Intr-o alta opinie s-a considerat ca aceasta prerogativa se
refera exclusiv la acte juridice care nu au facut obiectul
procedurii de autentificare conform Legii nr. 36/1995, retindndu-se
ca inscrierile contestate de catre petenta s-au facut in baza

unui act notarial care, pana la proba contrara, se prezuma a fi
incheiat Tn mod legal, cu respectarea tuturor conditiilor de fond
si de forma pentru valabilitatea acestuia, registratorul de carte
funciara neavand, de altfel, competenta de a verifica legalitatea
unui act autentic intocmit de catre un notar public (Judecatoria
Zarnesti, Tribunalul Bucuresti — sectiile a lll-a, a 1V-a si a V-a
civile si judecatoriile sectoarelor | —VI Bucuresti, in opinie
minoritara, Tribunalul Brasov, Judecatoria Brasov, Judecatoria
Buftea — in opinie majoritara, Judecatoria Bolintin-Vale,
Tribunalul lifov, Judecatoria Baia Mare — Sectia civila, Tribunalul
Bistrita-Nasaud — Sectia civila, Judecatoria Bistrita, Judecatoria
Simleu Silvaniei, Judecatoria Baia Mare — Sectia civila, Curtea
de Apel Craiova, Tribunalul Buzau — Sectia | civila).

64. In fine, in privinfa celei de-a treia probleme de drept, intr-o
opinie s-a aratat ca registratorul de carte funciara trebuie sa
analizeze in cadrul unei cereri de inscriere in cartea funciara
orice motive de nulitate absoluta, fie ca tin de fondul dreptului
supus Tnscrierii, fie ca tin de forma actului juridic (Judecatoria
Roman, Judecatoria Piatra-Neamt, Judecatoria Targu-Neamt,
Tribunalul Brasov, Judecatoria Brasov, Judecatoria Buftea — in
opinie majoritara, Tribunalul Teleorman — Sectia civila,
Judecatoria Alexandria, Judecatoria Rosiori de Vede,
Judecatoria Turnu Magurele, Judecatoria Videle, Judecatoria
Zimnicea, Tribunalul lasi — Sectia | civila, Judecatoria Pascani,
Judecatoria Raducaneni, Judecatoria Harlau, Judecatoria
Ramnicu Sarat, Judecatoria Sannicolau Mare — in opinie
majoritara, Curtea de Apel Timisoara — Sectia | civila).

65. Intr-o a doua opinie s-a apreciat ca registratorului nu fi
este permis a analiza orice motive de nulitate absoluta, care tin
de fondul dreptului supus Tnscrierii, ci exclusiv examinarea
conditiilor de forma cerute de lege pentru validitate ori a tuturor
conditiilor speciale prevazute de reglementarile in vigoare si a
caror nesocotire este sanctionata cu nulitatea absoluta a actului
juridic, prevazuta in mod expres (Judecatoria Zarnesti,
Judecatoria Bolintin-Vale, Judecatoria Giurgiu, Tribunalul
lalomita, Judecatoria Simleu Silvaniei, Judecatoria Baia Mare —
Sectia civila, Tribunalul Vaslui, Curtea de Apel Pitesti, Tribunalul
Buzau — Sectia | civila, Judecatoria Moldova Noua).

66. Ministerul Public — Parchetul de pe langa Inalta Curte
de Casatie si Justitie a comunicat ca la nivelul Sectiei judiciare —
Serviciul judiciar civil nu se verifica, Tn prezent, practica judiciara
in vederea promovarii unui eventual recurs in interesul legii in
problema de drept ce formeaza obiectul sesizarii.

VIII. Jurisprudenta Curtii Constitutionale

67. Curtea Constitutionala s-a pronuntat asupra
constitutionalitatii dispozitiilor legale a caror interpretare se solicita.

68. Astfel, prin Decizia nr. 173 din 12 junie 2002, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 492 din 9 iulie 2002,
a retinut urméatoarele:

»(---) regimul juridic al proprietéatii privind terenurile forestiere
restituite fostilor proprietari, in cadrul formelor asociative
mentionate, este determinat de legiuitor, in mod special, in
considerarea particularitatilor economice si sociale ale formelor
de exploatare anterioare trecerii terenurilor in proprietatea
statului. In alti termeni, dreptul de proprietate renaste in favoarea
fostilor proprietari sau a mostenitorilor acestora, in conditiile
imperativ stabilite de legiuitor, fara ca regimul astfel reglementat
sd reprezinte o abatere de la principiile constitutionale privind
ocrotirea proprietétii private. Aceste particularitafi cuprind
anumite limitari ale unor prerogative ale dreptului de proprietate,
decurgénd din faptul ca acest drept poartd asupra unei
proprietéti aflate intr-o perpetud indiviziune fortata; bunurile
respective sunt administrate si exploatate exclusiv in formele
asociative prevézute de lege, corespunzéator situatiei existente
in momentul trecerii terenurilor forestiere in proprietatea statului.
(-..) In cazul terenurilor forestiere restituite, potrivit legii, catre
persoanele indreptatite, membre ale formelor asociative
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amintite, regimul juridic stabilit imperativ are, in principiu,
urmatoarele particularitati:— suprafetele forestiere se restituie
celor indreptétiti, in proprietate comuna, in cadrul formelor
asociative — subiecte colective de drepturi— ce se constituie
ca persoane juridice in temeiul art. 28 din legea criticata, in
vederea administrarii si exploatdrii terenurilor cu respectarea
regimului silvic, care au scop patrimonial si isi desfasoara
activitatea cu sprijinul si sub controlul organizatiilor din sistemul
silvic; — instréinarea de cétre titulari a cotei-parti din proprietate
nu se poate face céatre persoane din afara acesteia.
Transmiterea mortis causa a acestei cote-pérti poate fi facuta
numai prin mostenire legald;, — in cazul in care inceteaza
existenta asociatiei, terenurile respective revin in proprietatea
statului si in folosinta consiliului local. Aceste elemente definesc
dreptul de proprietate comuna in indiviziune fortata si perpetua,
sub conditia exploatarii terenurilor forestiere in forme asociative —
subiecte de drept colective — si cu respectarea regimului silvic.”

69. Aceste considerente au fost reluate si prin Decizia nr. 269
din 22 octombrie 2002, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 879 din 6 decembrie 2002.

IX. Opiniile specialistilor

70. Facultatea de Drept — Departamentul de drept privat din
Universitatea de Vest din Timisoara a comunicat opinia stiintifica
a doamnei profesor doctor Irina Sferdian, potrivit careia
constituirea unui drept de superficie asupra terenurilor formelor
asociative nu este lovita de nulitate absoluta pentru ca ar fi
incalcata obligatia de instrainare prevazuta de art. 28 din Legea
nr. 1/2000, insa actul constitutiv ar putea fi sanctionat cu
nulitatea daca statutul interzicea constituirea unei superficii ori
daca nu este respectata destinatia terenului Th cauza ori obiectul
operatiunii devine ilicit prin faptul ca executarea sa ar incalca
norme prohibitive la instrainare. Aceste nulitati nu fac parte insa
dintre cele pe care registratorul sa le identifice in texte exprese
de lege si sa le amendeze prin respingerea inscrierii in cartea
funciara, intrucét presupun interpretarea legii si a modului n
care poate fi aplicata intr-o situatie data.

71. De asemenea, a opinat ca registratorul de carte funciara
are competenta de a verifica existenta cauzelor de nulitate
absoluta expresa ce pot exista in cuprinsul actului supus
inscrierii, dar si orice altd nelegalitate ce poate surveni din
incalcarea unor prevederi cuprinse in legi speciale. Acesta
realizeaza un prim control al modului in care notarul public s-a
asigurat de faptul ca actul pe care I-a autentificat nu cuprinde
clauze contrare legii, care sunt sanctionate cu nulitatea
absoluta, indiferent daca privesc conditii de forma ale actului
sau conditii de fond pentru care legea prevede sanctiunea
nulitatii absolute ori daca actul nu indeplineste conditiile speciale
prevazute de reglementarile in vigoare. Este vorba despre
conditii ce pot fi observate fara a apela la interpretarea legii,
daca legea este neclara sau nu distinge, si nu de cele legate de
consimtamantul partilor la incheierea actului juridic, mai precis
de vointa interna a partilor, de care numai notarul instrumentator
al actului poate lua cunostintd Tn procedura autentificarii.
Dispozitiile legale care prevad nulitatea absoluta a actului supus
inscrierii pentru nerespectarea conditiilor de forma sau de fond
sau care prevad conditiile speciale cerute la incheierea unui act
juridic, care pot tine de fondul actului, trebuie sa fie exprese,
clare, neindoielnice, intrucat registratorul trebuie doar sa aplice
legea, iar nu sa o interpreteze el insusi si s& o raporteze la actul
supus inscrierii pentru a vedea daca sunt indeplinite pe fond
conditiile de valabilitate.

72. Impedimentele legate de valabilitatea constituirii unui
drept de superficie asupra terenurilor ce apartin
composesoratelor sau altor forme asociative nu pot fi verificate
decéat de catre notarul public care autentifica actul constitutiv ori
de instanta de judecatd chematd sd se pronunte asupra
existentei cauzelor de nulitate ale acelui act. Aceste verificari nu

intrd in competenta registratorului, deoarece presupun
interpretarea legii si a modului in care aceasta a fost aplicata
situatiei de fapt, iar registratorul care respinge o inscriere in
cartea funciara trebuie sa aplice dispozitii legale clare,
neindoielnice si neinterpretabile (nulitati absolute expres
reglementate, conditii legale imperative pentru incheierea sau
inscrierea actului in cartea funciara a caror nerespectare este
evidenta).

73. Institutul National al Magistraturii a comunicat opinia sa
stiintifica in sensul ca, Tn aplicarea dispozitiilor art. 29 si 30 din
Legea nr. 7/1996 raportate la art. 9 din Legea nr. 36/1995,
solutionand o cerere de inscriere in cartea funciara, registratorul
de carte funciara are competenta de a analiza orice motive de
nulitate absoluta ce tin de fondul dreptului supus Tnscrierii, ,a
caror verificare este de competenta sa”, chiar daca inscrisul in
baza caruia se solicitd inscrierea este incheiat in forma
autentica, iar nu doar nulitati absolute ce tin de nerespectarea
formei actului juridic in baza caruia se solicita inscrierea.

74. Interdictia de instrainare a terenurilor prevazuta de art. 28
alin. (7) din Legea nr. 1/2000 vizeaza atat transmiterea dreptului
de proprietate, cat si constituirea de drepturi reale principale,
derivate din dreptul de proprietate privata, cum este si dreptul de
superficie.

75. In argumentarea acestui punct de vedere s-a aratat ca
sistemul real de publicitate imobiliara bazat pe continutul cartii
funciare este guvernat de principiul legalitatii, prevederile art. 23,
24, 28, 29 si 30 din Legea nr. 7/1996 relevand ambele
dimensiuni ale acestuia: legalitatea formald si legalitatea
materiala.

76. Cartea funciara asigura nu numai publicitatea integrala a
drepturilor, actelor si faptelor juridice privitoare la imobile, dar,
in egala masura, indeplineste si o functie de garantie privind
existenta si valabilitatea acestora. Aceasta este ratiunea pentru
care, subsumat dimensiunii materiale a principiului legalitatii, din
interpretarea art. 29 alin. (1) lit. a) si g) din Legea nr. 7/1996
rezulta ca registratorului de carte funciara ii incumba obligatia —
iar nu facultatea — de a verifica, alaturi de alte cerinte enuntate
de textul legal, atat daca inscrisul in baza caruia se solicita
inscrierea in cartea funciara intruneste exigentele de forma
prevazute de lege, cét si daca actul respecta alte prevederi
stabilite prin legi speciale, ,a caror verificare se afla in
competenta registratorului”.

77. In continuarea rationamentului expus, cu referire la cea
de-a doua chestiune supusa interpretarii, reiese ca dispozitiile
art. 9 din Legea nr. 36/1995 nu se opun ca, la momentul
solutionarii cererii de Tnscriere n cartea funciara a unui drept
tabular in temeiul unui Tnscris autentificat, registratorul sa
realizeze propriile verificari, in aplicarea art. 29 alin. (1) lit. g) din
Legea nr. 7/1996, ca o garantie a respectarii legalitatii materiale
ce caracterizeaza activitatea de publicitate imobiliara. In alte
cuvinte, imprejurarea ca notarul public nu a respins solicitarea
partilor de autentificare a actului juridic, care, prin ipoteza,
cuprinde clauze contrare legii, nu lipseste de continut obligatia
legala instituita Tn sarcina registratorului de a verifica daca actul
autentificat este in acord cu prevederile legale.

78. In continuare, se impune a identifica daca interdictia de
instrainare instituitd de lege este de ordine publica si, ulterior,
care este intelesul notiunii de ,instrainare” avute in vedere de
legiuitor.

79. In ceea ce priveste primul aspect, se impune observatia
ca una dintre ratiunile instituirii interdictiei de Tnstrainare a
terenului cu privire la care s-a reconstituit dreptul de proprietate
in favoarea formelor asociative prevazute de art. 26 din Legea
nr. 1/2000 este aceea a preintdmpinarii operatiunilor speculative
cu aceste terenuri (agricole si forestiere), fata de destinatia lor,
aceea a satisfacerii intereselor agricole si/sau nevoilor de masa
lemnoasa proprii structurii asociative. In egala masura,



8 MONITORUL OFICIAL AL ROMANIEI, PARTEA I, Nr. 1273/17.XI1.2024

legiuitorul a avut in vedere si necesitatea prezervarii acestor
terenuri, cat timp, potrivit art. 28 alin. (8) din Legea nr. 1/2000,
-in cazul dizolvarii formelor asociative proprietatea indiviza a
acestora va trece in proprietatea publica a consiliilor locale Tn
raza carora se afla terenurile respective”. Prin urmare,
dispozitiile art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000 consacra o
interdictie de instrainare de ordine publica, depasind sfera de
protectie a unui interes privat.

80. Un argument suplimentar, care pledeaza in favoarea
aceleiasi interpretari, este aplicatia principiului potrivit caruia unde
legea nu distinge, nici interpretul nu are dreptul sa o faca. In
contextul legal analizat, daca legiuitorul ar fi dorit sa circumscrie
termenul de ,instrainare” numai dreptului de proprietate, iar nu si
actelor prin care se constituie dezmembraminte ale acestuia, ar
fi normat neechivoc in acest sens.

81. Dreptul de superficie constituie un dezmembramant al
dreptului de proprietate al proprietarului terenului pe care se afla
constructia, care ia fiinta prin desprinderea din continutul juridic
al acestuia a atributului folosintei, ce ulterior este conferita
constructorului, si prin divizarea posesiei asupra terenului intre
nudul proprietar si superficiar. Aceasta inseamna, prin ipoteza,
ca asociatia composesorala, proprietara a terenului, nu mai are
exercitiul plenar al atributelor dreptului de proprietate,
Jnstrainandu-I” in sensul normei analizate.

82. Facultatea de Drept — Departamentul de drept privat din
cadrul Universitétii ,Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca a comunicat
opinia stiintificd a doamnei lector universitar doctor Adina-Nora
Buciuman, potrivit careia:

a) Interdictia de instrainare a terenurilor cu destinatie de
pasune detinute in devalmésie de composesorate (intelese ca
forme asociative de administrare si exploatare a terenurilor,
inregistrate ca persoane juridice de drept privat), reglementata
de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000, presupune si interdictia
constituirii  dezmembramintelor acestui drept, respectiv
constituirea unui drept de superficie, pe o durata determinata, cu
titlu oneros, in schimbul unor sume de bani ce se fac venit la
bugetul composesoratului.

b) Din interpretarea coroborata a prevederilor art. 19 si 20
din Legea nr. 7/1996, raportat la art. 9 din Legea nr. 36/1995,
rezultd ca prerogativa registratorului de carte funciara de
respingere a unei cereri de inregistrare in cartea funciara,
motivata de existenta unui caz de nulitate absoluta a actului
juridic prezentat spre inregistrare, se refera inclusiv la acte
autentice instrumentate de notari publici.

c) Dispozitiile art. 29 si 30 din Legea nr. 7/1996 permit
registratorului de carte funciara sa analizeze in cadrul unei cereri
de inscriere Tn cartea funciara acele motive de nulitate absoluta
care privesc forma actului sau a cererii, dar si motive de nulitate
absoluta care privesc fondul dreptului, cu conditia ca acestea
sa rezulte in totalitate din cuprinsul inscrisului constatator al
actului juridic, fara nevoia de a parcurge un rationament juridic,
si cu conditia ca nulitatea sa fie expres prevazuta de lege.

83. In argumentarea acestor concluzii, prezentand evolutia
legislativa a formelor asociative in discutie, s-a aratat ca, in
cazul textului art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000, legiuitorul nu
se rezuma la a interzice instrainarea, ceea ce ar fi permis
intrebarea referitoare la sensul larg sau restrans al termenului,
Ci precizeaza ca terenurile nu pot fi instrainate Tn niciun mod, in
intregime sau in parte. Asadar, textul nu lasa nicio marja de
interpretare inspre sensul restrans al instrainarilor prohibite,
legiuitorul avand in mod neindoielnic intentia de a acoperi
inclusiv constituirea de dezmembraminte ale dreptului de
proprietate, deci si actele constitutive de superficie.

84. De lege lata, interdictia instrainarilor cuprinsa in art. 28
alin. (7) din Legea nr. 1/2000 se refera in egald masura si la
pasunile detinute de composesorate, nu doar la paduri, inclusiv
sub aspectul constituirii unui drept temporar de superficie in

favoarea unui tert, cu titlu oneros, pretul urméand a se face venit
la bugetul composesoratului.

85. Art. 29 alin. (1) lit. a) din Legea nr. 7/1996 stabileste ca
registratorul va admite cererea daca actul este incheiat cu
respectarea conditiilor de forma prevazute de lege, fara sa faca
distinctie cu privire la natura actului care sta la baza cererii de
intabulare in cartea funciara.

86. Atributia registratorului de verificare a conditiilor de forma
a Tnscrisului vizeaza, tn primul rand, prezentarea actului sub
forma autentica ceruta de lege, dar si verificarea altor conditii
de forma ale tipului de act autentic prezentat. Chiar daca este
vorba de cazuri mai putin frecvente, in acest control ar putea
intra verificarea elementelor formale obligatorii ale Tnscrisului
autentic (precum prezenta semnaturii notarului, corespondenta
dintre incheierea de legalizare si continutul actului sub aspectul
partilor mentionate ca semnatare ale actului etc.).

87. La aceste motive de respingere a cererii de inscriere se
adauga motivele privind nulitatea absoluta prevazuta in mod
expres de lege, ale caror premise se regasesc in insusi inscrisul
depus impreuna cu cererea de inscriere, conform art. 30 din
Legea nr. 7/1996.

88. Principiul legalitatii inscrierilor in cartea funciara
presupune ca inscrierile trebuie sa respecte atat o legalitate de
ordin formal, cat si una de ordin material. in acest sens,
registratorul de carte funciara este competent sa verifice inclusiv
cerinte de fond ale actului juridic care sta la baza cererii de
intabulare, atata vreme cét transarea acestora nu implicad un
proces de interpretare, calificare si analiza juridicad care sa
mearga dincolo de simpla verificare a continutului inscrisului.

89. Facultatea de Drept din cadrul Universitatii ,Lucian Blaga’
din Sibiu a comunicat opinia formulata de doamna conferentiar
universitar doctor Gina Orga-Dumitriu, potrivit careia:

a) Interdictia de instrainare a terenurilor cu destinatia de
pasune detinute Tn devalmasie de composesorat (intelese ca
forme asociative de administrare si exploatare a terenurilor,
inregistrate ca persoane juridice de drept privat), reglementata
de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000, presupune si interdictia
constituirii  dezmembramintelor acestui drept, respectiv
constituirea unui drept de superficie, pe o durata determinata, cu
titlu oneros, Tn schimbul unor sume de bani ce se fac venit la
bugetul composesoratului. Aceasta deoarece finalitatea
specifica urmarita de legiuitor prin reinstaurarea formelor
asociative de proprietate (exploatarea exclusiva de catre
membrii acestora), perspectiva ca superficiarii sa se comporte in
fapt ca si adevaratii proprietari, exercitand o folosinta de natura
sa afecteze destinatia pasunilor, terenurile nemaiputand astfel
sa fie utilizate exclusiv de catre membrii formelor asociative, si
nu mai putin consecintele intervenite ulterior intabularii
superficiei si strans legate de trecerea in proprietatea publica a
unitatilor administrativ-teritoriale cantaresc mai mult in favoarea
aplicarii inalienabilitatii legale nu doar cu privire la actele
translative, ci si la actele constitutive.

b) Tn aplicarea art. 29 si 30 din Legea nr. 7/1996 si mai ales
a cerintelor impuse de verificarea legalitatii formale si materiale,
intinderea prerogativelor registratorului de carte funciara cu
prilejul solutionarii unei cereri de inscriere in cartea funciara se
refera la orice act juridic prezentat in vederea inscrierii in cartea
funciara, inclusiv la acte autentice instrumentate de notarii
publici.

c) In aplicarea principiului legalitatii materiale a inscrierilor in
cartea funciara, dispozitiile art. 29 si 30 din Legea nr. 7/1996
permit registratorului de carte funciara sa analizeze in cadrul
unei cereri de inscriere in cartea funciara orice motive de
nulitate absoluta, precum si motive ce tin de fondul dreptului
supus inscrierii, si nu doar motive de nulitate absoluta ce tin de
forma actului juridic.

9
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90. Facultatea de Drept din cadrul Universitatii din Craiova a
comunicat opinia doamnei conferentiar universitar doctor Oana
Ghita, potrivit careia:

a) Prin constituirea dreptului de superficie prin act juridic in
forma autentica ar putea fi incalcata in mod indirect
inalienabilitatea legala absoluta, dar clauze care interzic
superficiarului cesiunea dreptului de superficie, obligatia
readucerii terenului la starea si destinatia initiala ar putea
asigura rigorile inalienabilitatii, aspecte ce pot fi verificate intr-o
prima etapa de notarul public in fata céruia se incheie actul si
care este un garant al legalitatii acestuia si intr-o altd etapa de
registratorul de carte funciara care dispune inscrierea dreptului
real.

b) Admitand posibilitatea ca registratorul sa exercite, in mod
exceptional, un control asupra actului autentic notarial, acesta ar
trebui sa se rezume strict la cazurile de nulitate absoluta
expresa, fiind excluse cazurile de nulitate absoluta virtuala, a
caror aplicabilitate nu poate fi dispusa decéat de instantele de
judecata. Registratorul de carte funciara nu realizeaza un control
general de legalitate, ci doar verifica punctual anumite conditii
privind admisibilitatea cererii de inscriere in cartea funciara.

c) Controlul exercitat de registratorul de carte funciara
priveste atat conditiile de forma, cat si pe cele de fond, dar, in
cazul acestora din urma, in mod limitat, registratorul neputandu-se
erija In judecator si neavand nici parghiile si nici competentele
legale ale unei instante judecéatoresti.

X. Raportul asupra chestiunii de drept

91. Prin raportul intocmit, judecatorul-raportor, constatand ca
sunt ntrunite cumulativ conditiile de admisibilitate a sesizarii
prevazute de dispozitiile art. 519 din Codul de procedura civila,
a apreciat ca este compatibila constituirea prin contract, incheiat
in forma autentica, a dreptului de superficie cu interdictia de
instrainare prevazuta de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000,
sub rezerva ca intinderea si exercitarea dreptului de superficie
sa nu contravina regimului legal silvic sau, dupa caz, agricol si
statutelor formelor asociative.

in cadrul procedurii de finscriere Tn cartea funciara,
registratorul nu poate respinge inscrierea dreptului de superficie,
constituit prin contract incheiat in forma autentica, invocand
interdictia legala de instrainare drept motiv de nulitate absoluta
subsumat sintagmei ,neindeplinirea unor conditii speciale
prevazute de reglementarile in vigoare”.

Xl. inalta Curte de Casatie si Justitie

Examinand sesizarea in vederea pronuntéarii unei hotérari
prealabile, raportul intocmit de judecatorul-raportor si chestiunea
de drept care se solicita a fi dezlegata, constata urmatoarele:

XI.1. Asupra admisibilitatii sesizarii

92. Prealabil analizarii in fond a problemei de drept supuse
dezbaterii, Inalta Curte de Casatie si Justitie — Completul pentru
dezlegarea unor chestiuni de drept este tinuta sa verifice daca,
in raport cu intrebarile formulate de titularul sesizarii, sunt
indeplinite cumulativ conditile de admisibilitate pentru
pronuntarea unei hotaréri prealabile in conformitate cu
dispozitiile art. 519 din Codul de procedura civila, potrivit carora
Ldacé, in cursul judecatii, un complet de judecaté al Inaltei Curti
de Casatie si Justitie, al curtii de apel sau al tribunalului, investit
cu solutionarea cauzei in ultim& instantd, constatand ca o
chestiune de drept, de a carei ldmurire depinde solutionarea pe

fond a cauzei respective, este noud si asupra acesteia Inalta
Curte de Casatie si Justitie nu a statuat si nici nu face obiectul
unui recurs in interesul legii in curs de solutionare, va putea
solicita Inaltei Curti de Casatie si Justitie s& pronunte o hotérére
prin care sa se dea rezolvare de principiu chestiunii de drept cu
care a fost sesizata”.

93. Din cuprinsul prevederilor legale enuntate anterior rezulta
ca legiuitorul a instituit o serie de conditii de admisibilitate pentru
declansarea procedurii sesizéarii Inaltei Curti de Casatie si
Justitie Tn vederea pronuntarii unei hotarari prealabile — astfel
cum au fost acestea decelate in jurisprudenta instantei supreme
dezvoltate pe marginea mecanismului procedural in discutie —,
conditii care se impun a fi intrunite in mod cumulativ, respectiv:

a) existenta unei cauze aflate in curs de judecata, n ultima
instanta;

b) cauza care face obiectul judecatii sa se afle in competenta
legala a unui complet de judecata al Inaltei Curti de Casatie Si
Justitie, al curtii de apel sau al tribunalului Tnvestit sa solutioneze
cauza;

c) existenta unei chestiuni de drept reale, veritabile,
susceptibile sa dea nastere unor interpretari diferite, pentru care
sa fie necesara o rezolvare de principiu;

d) solutionarea pe fond a cauzei in curs de judecata sa
depinda de chestiunea de drept a carei lamurire se cere;

€) noutatea chestiunii de drept a carei lamurire se solicita;

f) chestiunea de drept s& nu fi facut obiectul statuarii Inaltei
Curti de Casatie si Justitie si nici obiectul unui recurs in interesul
legii Tn curs de solutionare.

94. Evaluand elementele sesizarii pentru a stabili daca se
verifica indeplinirea simultana a tuturor conditiilor care permit
declansarea mecanismului de unificare a practicii judiciare, se
constata ca toate cerintele anterior enuntate sunt intrunite.

95. Astfel, existenta primelor doua conditii de admisibilitate
rezulta Tn mod clar chiar din incheierea de sesizare, procedura
fiind declansatd de un complet de apel al Tribunalului
Maramures — Sectia | civila, intr-o cauza in care tribunalul
judeca in ultima instanta, potrivit dispozitiilor art. 31 alin. (5) din
Legea nr. 7/1996 si ale art. 95 pct. 2 si art. 634 alin. (1) pct. 4 din
Codul de procedura civila.

96. Este indeplinita si cea de-a treia cerinta de admisibilitate,
referitoare la ivirea unei chestiuni de drept de a carei lamurire
depinde solutionarea pe fond a cauzei in curs de judecata.

97. In absenta definirii in art. 519 din Codul de procedur&
civild a notiunii de ,chestiune de drept”, aceasta cerinta este
supusa unei evaluari in concret din partea instantei supreme,
raportat la elementele care legitimeaza, in aprecierea instantei
de trimitere, declansarea mecanismului pronuntarii hotararii
prealabile.

98. Jurisprudenta dezvoltata de instanta suprema in legatura
cu aceast cerinta a statuat constant ca in sesizarea Inaltei Curti
de Casatie si Justitie cu procedura pronuntérii unei hotarari
prealabile trebuie sa fie identificata o problema de drept care
necesita cu pregnanta a fi lamurita, care sa prezinte o dificultate
suficient de mare, in masura sa reclame interventia instantei
supreme in scopul rezolvarii de principiu a chestiunii de drept si
al inlaturarii oricarei incertitudini care ar putea plana asupra
securitatii raporturilor juridice deduse judecatii.’

1Tn acest sens a se vedea, spre exemplu, deciziile Completului pentru dezlegarea unor chestiuni de drept nr. 24 din 29 iunie 2015, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 820 din 4 noiembrie 2015; nr. 16 din 23 mai 2016, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 779 din 5 octombrie 2016;
nr. 6 din 30 ianuarie 2017, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 144 din 24 februarie 2017; nr. 18 din 5 martie 2018, publicata in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea |, nr. 337 din 17 aprilie 2018; nr. 39 din 23 septembrie 2019, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 909 din 11 noiembrie 2019;
nr. 6 din 20 ianuarie 2020, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 176 din 3 martie 2020; nr. 40 din 7 iunie 2021, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 912 din 23 septembrie 2021; nr. 63 din 17 octombrie 2022, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 1156 din 29 noiembrie
2022; nr. 45 din 12 iunie 2023, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 701 din 31 iulie 2023, etc.
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99. Ca atare, chestiunea de drept supusa dezbaterii trebuie
sa fie una veritabila, legata de posibilitatea de a interpreta diferit
un text de lege fie din cauza ca acesta este incomplet, fie pentru
ca nu este corelat cu alte dispozitii legale, fie pentru ca se pune
problema ca nu ar mai fi in vigoare sau ca si-ar putea extinde
efectele dupa data abrogarii lui (prin ultraactivitate), fie ca ar
intra In coliziune cu principii fundamentale ale dreptului.

100. Definitoriu, asadar, pentru aceasta procedura este
dezlegarea de principiu pe care o poate da instanta suprema in
legatura cu sensul normei de drept, cu cea mai adecvata
interpretare a lui, atunci cand este susceptibil de mai multe
intelesuri, astfel incéat ulterior, printr-o aplicare corespunzatoare
din partea instantelor, jurisprudenta sa capete coerenta si
unitate.

101. Din aceasta perspectiva, potrivit actului de sesizare,
problematica intrebarilor adresate vizeaza, pe de o parte,
domeniul de aplicabilitate al interdictiei de instrainare prevazute
de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000, mai precis daca aceasta
ipoteza speciala de inalienabilitate legald presupune numai
interdictia instrainarii dreptului de proprietate sau si interdictia
constituirii unui drept de superficie, instanta de trimitere
justificand indestulator de convingator dificultatile real
intdmpinate in a discerne care este varianta de interpretare
juridica adecvata, dificultati generate de particularitatile regimului
juridic al dreptului de proprietate reconstituit prin lege speciala in
beneficiul composesoratelor, ca stravechi forme asociative de
proprietate.

102. Pe de alta parte, dubiul de interpretare in care s-a plasat
instanta de trimitere vizeaza sfera de competenta a
registratorului de carte funciara, din perspectiva verificarilor pe
care acesta le poate efectua cu prilejul rezolvarii unei cereri de
inscriere a dreptului de superficie constituit prin conventie, in
sensul de a se clarifica daca prerogativa controlului preventiv
de legalitate, circumscris prevederilor art. 29 si 30 din Legea
nr. 7/1996 raportate la art. 9 din Legea nr. 36/1995, se poate sau
nu extinde astfel incat sa justifice un refuz de inscriere in cartea
funciara bazat pe invocarea cazului de inalienabilitate legala
prevazut de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000.

103. Este de observat faptul ca, in urma consultarii
instantelor nationale, au fost transmise opinii teoretice si
jurisprudenta, expuse la capitolul VII din prezenta decizie, care
evidentiaza cel putin doua variante posibile de interpretare,
precum si aspecte dificile si/sau controversate de abordare.
Asadar, s-a dovedit destul de anevoioasa intelegerea relatiei
complexe dintre regimul superficiei din reglementarea comuna
a Codului civil si regimul particular al coproprietétii fortate a
composesoratelor si, pe cale de consecinta, a implicatiilor
specifice asupra limitelor de verificare stabilite de legiuitor Tn
procedura speciala de inscriere in cartea funciara.

104. Drept urmare, chestiunile de drept care fac obiectul
intrebarilor prealabile prezinta o dificultate suficient de mare, n
masura sa reclame interventia mecanismului de unificare activat.

105. Se verifica, de asemenea, si existenta raportului de
dependenta dintre solutionarea pe fond a cauzei si lamurirea
chestiunilor de drept in discutie, intrucat autorul sesizarii are a
examina si a decide asupra legalitatii refuzului registratorului de
carte funciara de a intabula dreptul de superficie constituit prin
contract autentic, aspect care face obiectul motivelor de apel si,
corelativ, al apararilor formulate, circumscrise chestiunilor
litigioase din cadrul plangerii formulate de titularul dreptului de
superficie Tmpotriva incheierii de carte funciara prin care a fost
respinsa reexaminarea incheierii de respingere a cererii de
inscriere, pentru neindeplinirea conditiei speciale prevazute de
art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000.

106. Cu referire la ultimele doua conditii de admisibilitate,
respectiv ca problemele de drept identificate sa prezinte caracter
de noutate si asupra acestora Inalta Curte de Casatie si Justitie

sa nu fi statuat si nici sa nu faca obiectul unui recurs Tn interesul
legii in curs de solutionare, se constata ca sunt, de asemenea,
indeplinite.

107. Cerinta noutatii trebuie sa se circumscrie scopului
institutiei hotaréarii prealabile, acela de a raspunde necesitatii
preintdmpinarii jurisprudentei neunitare, iar in sesizarea de fata
examenul jurisprudential efectuat nu releva cristalizarea unei
practici judiciare consistente si constante la nivelul instantelor.

108. Chiar daca datele comunicate de curtile de apel
demonstreaza ca nu s-a depasit stadiul unei jurisprudente
incipiente, Tn curs de formare, totusi practica degajata tinde sa
devina neunitara, aspect relevat de hotarérile judecatoresti
transmise, intr-un numar redus, de catre instantele la care s-au
inregistrat litigii de tipul celui in care s-au formulat intrebarile
prealabile.

109. Textele de lege ce suscita lamuriri nu au facut, intr-adevar,
obiectul unei dezlegari in cadrul mecanismelor procedurale de
unificare a jurisprudentei, sub aspectul problematicii semnalate
de instanta de sesizare.

110. Pentru toate aceste considerente se constatd a fi
indeplinite toate conditile de admisibilitate prevazute de
dispozitiile art. 519 din Codul de procedura civila, in intelesul
dat acestora conform jurisprudentei in materie a Inaltei Curti de
Casatie si Justitie — Completul pentru dezlegarea unor
chestiuni de drept.

XI.2. Asupra fondului sesizarii

Prima intrebare prealabila

111. Obiectul celei dintai intrebari prealabile il constituie
domeniul de aplicabilitate al interdictiei de instrainare prevazute
de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000, avand fizionomia juridica
a unui caz de inalienabilitate legala a dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor reconstituite formelor istorice
asociative de proprietate, prevazute de lege, intre care
composesoratele. A

112. Chestiunea de drept punctuala asupra careia Inalta
Curte de Casatie si Justitie este abilitatd sa dea o dezlegare cu
valoare de principiu, in cadrul mecanismului de unificare
jurisprudentiala al hotaréarii prealabile, priveste lamurirea sferei
de actiune sau a intinderii efectelor juridice ale acestei ipoteze
speciale de inalienabilitate legala, in sensul de a se stabili daca
ea presupune numai interdictia instrainarii dreptului de
proprietate sau si interdictia constituirii (pe duraté determinata si
cu titlu oneros) a unui drept de superficie, ca dezmembramant
al dreptului de proprietate privata.

113. Circumstantele factuale premisa, expuse de autorul
sesizarii, releva — din perspectiva cadrului procesual stabilit de
prima instanta ca fiind incident raportului juridic litigios — faptul
ca necesitatea adresarii intrebarii prealabile s-a ivit Tn legatura
cu procedura (necontencioasa) de inscriere in cartea funciara
reglementata de art. 29—32 din Legea nr. 7/1996, mai exact in
cadrul plangerii impotriva incheierii de carte funciara prin care a
fost respinsa reexaminarea incheierii de respingere, pentru
neindeplinirea conditiei speciale prevazute de art. 28 alin. (7)
din Legea nr. 1/2000, a cererii de inscriere in cartea funciara a
dreptului de superficie constituit prin contract autentic (incheiat
la 13 iulie 2022), cu titlu oneros, pe o durata de 35 de ani, asupra
terenului cu destinatie agricolda (pasune) proprietatea
composesoratului, afectat de constructile superficiarului
(instalatii fotovoltaice si cladiri administrative).

114. Pentru dezlegarea chestiunii de drept cu care a fost
sesizata, Inalta Curte de Casatie si Justitie trebuie sa realizeze:
i) pe de o parte, identificarea elementelor definitorii care
configureaza natura juridicA a composesoratelor si
particularitatile regimului juridic al proprietatii asupra terenurilor
reconstituite acestor forme asociative de proprietate, ca subiecte
colective de drepturi readuse in dreptul pozitiv prin efectul Legii
nr. 1/2000; ii) pe de alta parte, delimitarea conceptuala intre cele
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doua institutii juridice vizate de intrebarea adresata, respectiv
ipoteza speciala de inalienabilitate legala prevazuta de art. 28
alin. (7) din Legea nr. 1/2000 si dreptul de superficie constituit
prin contract incheiat Tn forma autentica, printr-o interpretare
corelatd si adecvata a tuturor normelor de drept relevante,
utilizdnd in mod conjugat metodele curente de interpretare, in
special istorico-teleologica si sistematica.

115. Intr-un prim plan de analizd, subsumat naturii Si
regimului juridic specific al dreptului de proprietate reconstituit
prin lege speciala n beneficiul formelor asociative de proprietate,
prezinta relevanta dispozitiile legale ale art. 26 alin. (1), art. 27 si
art. 28 din Legea nr. 1/2000 si ale art. 37 alin. (1) lit. e) si art. 95
din Codul silvic, care evidentiaza urmatoarele trasaturi definitorii:

116. Subiectele dreptului de proprietate sunt formele
asociative carora le-au apartinut, anterior anului 1948, terenurile
care formeaza obiectul derivat al procedurii de reconstituire,
entitati ce reprezintd subiecte colective de drepturi, in privinta
carora art. 28 alin. (1) din Legea nr. 1/2000 a instituit obligatia de
a se reorganiza ca persoane juridice, in formele asociative
initiale, ceea ce semnifica recunoasterea valorii lor istorice si a
caracterului comunitar.

117. Asadar, acestea sunt rezultatul optiunii legiuitorului
pentru institutionalizare sub forma persoanei juridice, prin
transformarea unor forme preexistente de organizare colectiva.

118. Se cuvine subliniat ca modelele asociative vetuste,
readuse in actualitatea juridica prin Legea nr. 1/2000, au fost
reinfiintate doar in contextul reconstituirii dreptului de proprietate
asupra terenurilor detinute anterior, insa in prezent ele participa
in mod activ, ca subiecte juridice distincte, in raporturile cu tertii.

119. Ca persoana juridica, composesoratul este organizat si
functioneaza potrivit statutelor inregistrate la judecatorie si
sumarelor dispozitii legale speciale cuprinse in Legea nr. 1/2000
si Codul silvic, care se completeaza, in masura compatibilitatii
lor, cu regulile generale din Codul civil.

120. Composesoratul, similar celorlalte forme asociative,
este o forma speciala de persoana juridica de drept privat cu
scop lucrativ, ce are ca obiect principal de activitate
administrarea si exploatarea terenurilor cu vegetatie forestiera,
pasunilor si fanetelor. Tn procesul de administrare si gospodarire
a terenurilor trebuie sa respecte regimul silvic prevazut de lege
si dispozitiile cuprinse in statut.

121. Prezentate fiind elementele definitorii ale naturii juridice
a composesoratului, se cuvine a fi realizata, in continuare, o
trecere n revista a particularitatilor regimului juridic al proprietatii
reconstituite acestei forme asociative.

122. Este de retinut ca, efectudnd controlul de
constitutionalitate al dispozitiilor art. 28 din Legea nr. 1/2000,
referitoare la inalienabilitatea si indivizibilitatea terenurilor la care
se refera reglementarea legala, Curtea Constitutionala, intr-o
jurisprudenta constanta?, a statuat asupra conformitatii normei
de drept cu dispozitiile Legii fundamentale.

123. Astfel, dintru inceput (Decizia nr. 173 din 12 iunie 2002),
Curtea Constitutionala a subliniat ,caracterul atipic al dreptului
de proprietate” si ,modalitatea sui generis de proprietate”,
retindnd, totodata, ca ,dreptul de proprietate renaste (...) in
conditiile imperativ stabilite de legiuitor, fara ca regimul astfel
reglementat sa reprezinte o abatere de la principiile
constitutionale privind ocrotirea proprietétii private”.

124. A mai notat instanta de contencios constitutional
(Decizia nr. 390 din 27 mai 2015) argumentul ca ,legiuitorul are
competenta constitutionala ca, atunci cand reconstituie dreptul
de proprietate asupra unor terenuri, in functie de natura

acestora, sa stabileasca un anumit regim de proprietate” si ca,
fiind ,readuse Tn dreptul pozitiv aceste vetuste forme asociative”,
,solutiile legislative adoptate pot fi modulate in functie de noile
realitati economice si sociale”. De aceea, membrii formelor
asociative aflati in devalmasie sau indiviziune nu pot instraina
propriile cote-parti unor persoane din afara acestora [art. 28 alin. (6)
din Legea nr. 1/2000], terenurile acestor forme asociative nu pot
fi instrainate Tn niciun mod, n intregime sau in parte [art. 28
alin. (7) din Legea nr. 1/2000], iar in cazul dizolvarii formelor
asociative proprietatea indiviza a acestora va trece in
proprietatea publica a consiliilor locale in raza carora se afla
terenurile respective [art. 28 alin. (8) din Legea nr. 1/2000].

125. O sinteza a argumentelor de constitutionalitate n
privinta regimului juridic specific, stabilit imperativ, al dreptului
de proprietate reconstituit in beneficiul composesoratelor —
privit ca o ,formé atipicd a proprietatii comune pe cote-pérti
fortate” — este cuprinsa in Decizia nr. 186 din 3 aprilie 2014, ale
carei statuari relevante au urmatorul continut:

,22. In aceasta situatie particulard, a reconstituirii dreptului
de proprietate in beneficiul unor subiecte colective de drept
specifice, in spetd composesoratele, Curtea observa ca este
vorba despre o forma de proprietate comund, pe cote-parti,
fortata si perpetua. Caracterul fortat al acestui tip de proprietate
comuna este accentuat si de prevederile art. 28 alin. (5) din
Legea nr. 1/2000, care prevede ca «Suprafetele forestiere aflate
in proprietate comunda, conform naturii acestora, rdman in
proprietate indiviza pe toata durata existentei lor».

23. Bunurile care formeazéd obiectul acestei proprietati
comune pe cote-pdrti pot fi divizate in materialitatea lor, insa,
spre a li se asigura destinatia lor economicd de terenuri
forestiere, legiuitorul le-a declarat nepartajabile, iar transmiterea
cotelor-pdrti ale formei asociative se poate face numai cétre alfi
membri ai acesteia.

24. Mai mult, Curtea retine céa existenta acestui caz de
coproprietate este conditionata de existenta formei asociative
care administreaza bunul comun. Dacéd aceasta se dizolva,
bunul comun va trece in proprietatea publica a consiliilor locale
in raza carora se afia terenurile respective. [art. 28 alin. (8) din
Legea nr. 1/2000]

25. In acest context, Curtea constaté c4, in cazul terenurilor
forestiere restituite, potrivit legii, cétre persoanele indreptétite,
membre ale formelor asociative (obsti de mosneni in
devalmasie, obsti rézesesti nedivizate, composesorate, obsti de
cumpdrare), regimul juridic stabilit imperativ are, in principiu,
urmétoarele particularitati:

a) suprafetele forestiere se restituie celor indreptatiti, in
proprietate comuna, in cadrul formelor asociative — subiecte
colective de drepturi— ce se constituie ca persoane juridice in
temeiul art. 28 din Legea nr. 1/2000, in vederea administrarii si
exploatérii terenurilor cu respectarea regimului silvic, care au
scop patrimonial gi isi desfasoaré activitatea cu sprijinul si sub
controlul organizatiilor din sistemul silvic;

b) instrainarea de cétre titulari a cotei-parti din proprietate nu
se poate face catre persoane din afara formei asociative;

¢) in cazul in care inceteazéd existenta formelor asociative,
proprietatea indiviza a acestora va trece in proprietatea publica
a consiliilor locale in raza carora se afla terenurile respective.

26. Aceste elemente definesc dreptul de proprietate comuna
in indiviziune fortatd si perpetud, sub conditia exploatarii
terenurilor forestiere in forme asociative si cu respectarea
regimului silvic impus de reglementérile legale in materie, ceea
ce determind unitatea indisolubild intre teren si vegetatia

2 A se vedea, in acest sens, deciziile Curtii Constitutionale nr. 173 din 12 iunie 2002, nr. 269 din 22 octombrie 2002, sus-amintite, nr. 186 din 3 aprilie
2014, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 425 din 10 iunie 2014, si nr. 390 din 27 mai 2015, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I,

nr. 576 din 31 iulie 2015.
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forestiera care se gaseste pe suprafata lui. Limitele si continutul
acestui drept au fost stabilite, insd, in acord cu dispozitiile art. 44
alin. (1) din Constitutie, potrivit carora: «Dreptul de proprietate,
precum si creantele statului sunt garantate. Continutul si limitele
acestor drepturi sunt stabilite de lege.» {(...)

29. (...) Avand in vedere ca dreptul asupra terenurilor la care
se referd reglementarea legald criticatd este conditionat de
existenta formelor asociative, incetarea acestora nu poate avea
alt efect decét acela prevazut de lege, respectiv trecerea in
proprietatea publica a consiliilor locale.”

126. Similar, doctrina de specialitate3 mentioneaza cazul
special de coproprietate fortata din cuprinsul art. 26 si 28 din
Legea nr. 1/2000, avand ca obiect terenuri proprietate privata
care au apartinut composesoratelor, obstilor de mosneni sau
réazesi sau altor forme asociative asimilate acestora.

127. In reglementarea actuala, Codul civil nu cuprinde si o
definitie a notiunii de coproprietate fortata, insa, preluand solutii
doctrinare si jurisprudentiale, prevede o enumerare a acestor
cazuri in art. 646; aceasta enumerare nu este una exhaustiva,
la pct. 4 din textul de lege stipulandu-se ca se afla in
coproprietate fortata ,orice alt bun comun prevazut de lege”
(precum este si cazul bunurilor composesoratelor).

128. In aceasta ipoteza atipica de coproprietate fortata se
regasesc, de buna seama, elementele definitorii ale
coproprietatii in general: pluralitatea titularilor, unitatea materiala
a bunului si divizarea intelectuala a dreptului.

129. Deopotriva insa se evidentiaza elementele specifice,
proprii acestui caz. Astfel, caracterul fortat este unul accentuat,
de vreme ce, spre deosebire de celelalte cazuri legale de
coproprietate fortata, in privinta carora este posibila incetarea
prin partaj [mai exact, doar prin partaj conventional, conform
art. 632 alin. (3) si art. 671 alin. (1) si (3) din Codul civil], in cazul
prevazut de art. 28 din Legea nr. 1/2000 coproprietatea fortata
nu poate inceta nici prin partaj judiciar, si nici prin partaj
conventional, caci art. 28 alin. (5) prevede ca ,Suprafetele
forestiere aflate in proprietate comuna, conform naturii acestora,
raman in proprietate indiviza pe toata durata existentei lor”.

130. Asadar, modalitatea de incetare a coproprietatii fortate,
reglementatad de alin. (8) al aceluiasi articol, este dizolvarea
formei asociative, caz in care bunul comun trece in domeniul
public al comunitatii locale in a carei raza teritoriala se afla
acesta.

131. O alta trasatura particulara este aceea ca bunul care
formeaza obiectul coproprietatii fortate nu mai are caracter
accesoriu in raport cu alt bun, ci are o existenta autonoma4.
Particularitatea bunului care formeaza obiectul coproprietatii
rezultd din unitatea indisolubila dintre teren si vegetatia
forestiera, intrucat regimul silvic a fost prevazut de legiuitor
tocmai in considerarea acestei unitati.

132. Asemanator Legii nr. 1/2000, Codul silvic recunoaste,
in continutul art. 95, personalitatea juridica a formelor asociative
si caracterul garantat, inalienabil si indivizibil al proprietatii
acestora. Este legiferata, in conditii strict determinate, si o
posibilitate de scoatere definitiva a terenului din fondul forestier,
in modalitatea prevazuta de alin. (4) al acestui articol.

133. Sintetizdnd elementele definitorii expuse in cele ce
preceda se desprind urmatoarele concluzii preliminare:
a) dreptul de proprietate prevazut de art. 28 din Legea nr. 1/2000
este guvernat de regimul juridic de drept comun al proprietéatii
private; b) titularul dreptului este forma asociativa specifica,
subiect colectiv de drept, constituitd ca persoand juridica de
drept privat cu scop lucrativ, in vederea administrarii i

exploatarii terenurilor reconstituite in proprietate, cu respectarea
regimului silvic si a statutului; c) dreptul reconstituit reprezinta o
formé& atipicd a proprietatii comune pe cote-parti fortate, ca
modalitate juridica a dreptului de proprietate, iar particularitatile
regimului juridic stabilit imperativ sunt, in principal, caracterul
fortat accentuat si condifionarea dreptului de existenta formei
asociative; d) incetarea coproprietétii fortate este supusé unui
regim juridic mai restrictiv decéat cel din dreptul comun, art. 28
alin. (8) din Legea nr. 1/2000 reglementand o cale speciald, prin
dizolvarea formei asociative, caz in care bunul comun trece in
domeniul public al comunitétii locale; e) terenul care formeaza
obiectul coproprietétii fortate nu are caracter accesoriu in raport
cu alt bun, ci o existenta autonoma.

134. In cel de-al doilea plan de analiz& dezlegarea chestiunii
de drept necesita delimitarea conceptuala intre cele doua
institutii juridice vizate de intrebarea adresata, respectiv ipoteza
speciala de inalienabilitate legala prevazuta de art. 28 alin. (7)
din Legea nr. 1/2000 si dreptul de superficie constituit prin
contract incheiat in forma autentica, care sa permita o buna
intelegere a relatiei dintre ele, iar, in final, s& fundamenteze
concluzia potrivit careia, chiar daca aceste concepte juridice
distincte nu sunt per se incompatibile, totusi, trebuie facute
anumite nuantari pentru armonizarea regimului superficiei din
reglementarea comuna a Codului civil cu regimul particular al
coproprietatii fortate a formelor asociative.

135. Preliminar, se cuvine subliniat ca, in absenta unor
definitii legale specifice, notiunile de ,instrdinare” si
sinalienabilitate” (enuntate Tn art. 28 din Legea nr. 1/2000 si art. 95
din Codul silvic) nu pot primi un alt inteles decéat cel comun din
dreptul civil roméan, in acord cu prevederile art. 48 alin. (3) din
Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare.

136. Conform art. 555 alin. (1) din Codul civil: ,Proprietatea
privatd este dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de
un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite
de lege.”

137. Posesia (ius possidendi), folosinta (ius utendi si ius
fruendi) si dispozitia (ius abutendi) sunt prerogativele care
alcatuiesc elementul substantial ce intra in continutul juridic al
dreptului de proprietate.

138. Prerogativa dispozitiei juridice se realizeaza asupra
dreptului de proprietate, iar nu asupra bunului care formeaza
obiectul proprietatii si ea presupune un act juridic prin care fie
atributele proprietatii sunt transmise integral sau partial unei alte
persoane, fie dreptul de proprietate este grevat cu sarcini.

139. Instrainarea dreptului de proprietate privata face parte
din categoria actelor juridice de dispozitie de maxima gravitate,
care presupune transferul dreptului dintr-un patrimoniu in altul.

140. Exista bunuri care fac obiectul proprietatii private si
care, din ratiuni ce vizeaza ocrotirea unui interes general, sunt
declarate de lege inalienabile.

141. Potrivit autorilor de drept civil5, inalienabilitatea
presupune interzicerea oricarui act juridic prin care dreptul de
proprietate dispare din patrimoniul titularului, avand, deci, ca
efect conservarea dreptului in patrimoniul acestuia. Ca atare,
sfera inalienabilitatii include nu numai actele de transfer al
dreptului de proprietate, ci si pe cele de grevare a dreptului cu
o garantie reald, intrucét realizarea garantiei prin executare silita
ar permite obtinerea pe cale indirectd a ceea ce nu poate fi
obtinut Tn mod direct.

3 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, editia 4, Ed. C.H. Beck, 2021, p. 308—309; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, editia a 4-a,
revizuita si actualizata, Ed. Hamangiu, 2020, p. 252; S.G. Pietreanu, Proprietatea comuna, Comentariile Codului civil, art. 631—692, Ed. Hamangiu, 2015, p. 91.

4 A se vedea n acest sens V. Stoica, Coproprietatea fortatd asupra bunurilor care au apartinut composesoratelor, obstilor de mosneni sau rdzesi sau
altor forme asociative asimilate acestora, in Revista Pandectele Romane nr. 3/2005.

5 A se vedea |. Sferdian, Drept civil. Drepturile reale principale. Studiu aprofundat, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2021, p. 161—162.
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142. Inalienabilitatea legalé (ca, de altfel, si clauza voluntara
de inalienabilitate®) determina o indisponibilizare cu caracter
real, asadar legata indisolubil de bun. Dreptul de proprietate este
lipsit temporar, total sau partial, in mod absolut sau relativ, de
atributul dispozitiei juridice. Astfel restrans, dreptul de proprietate
nu se transforma insa intr-un nou drept real, cu o figura juridica
proprie, si nici nu poate fi asimilat cu un dezmembramant al
proprietatii.

143. Este binecunoscut ca inalienabilitatea constituie cea
mai drastica limitare a exercitarii dreptului de proprietate privata;
tocmai de aceea, echilibrul necesar intre principiul apararii
dreptului de proprietate privata, cel al liberei circulatii a bunurilor
si cel al libertatii de vointa a impus un caracter temporar acestei
restrictii atat pentru clauza legala speciala de inalienabilitate
[interdictii temporare de instrainare reglementate de-a lungul
timpului, precum, de pilda, cele instituite prin art. 32 din Legea
fondului funciar nr. 18/1991, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare (Legea nr. 18/1991), art. 9 alin. (8) din
Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor
imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului,
cu modificarile ulterioare (Legea nr. 112/1995), sau art. 43 alin. (2)
din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile
preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945—
22 decembrie 1989, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare (Legea nr. 10/2001), in prezent abrogate], cat si
pentru clauza voluntara de inalienabilitate [in cazul careia
legiuitorul a stabilit, prin art. 627 alin. (1) din Codul civil, durata
de cel mult 49 de ani drept conditie de valabilitate]. Altminteri, o
inalienabilitate perpetua ar lipsi dreptul de proprietate in mod
definitiv de atributul dispozitiei juridice si ar rupe echilibrul dintre
aceste principii, ingradind in mod excesiv libera circulatie a
bunurilor.

144. Revenind la ipoteza speciala de inalienabilitate legala
instituitd de art. 28 din Legea nr. 1/2000, se impune a fi observat
ca interdictia de instrdinare prevazuta de alin. (6) si (7) ale
acestui articol acopera orice operatiune juridica de transmitere
patrimoniald a dreptului de proprietate cétre persoane din afara
formei asociative, rolul sau fiind acela de a garanta continuitatea
proprietatii indivize fortate asupra acestor terenuri in patrimoniul
persoanei juridice, pe toatd perioada de existenta a acesteia.

145. In acest sens, cum s-a relevat deja in cele ce preceda,
membrii composesoratelor sunt tinuti de interdictia de instrainare
cu privire la cotele-parti de proprietate detinute, care nu pot fi
transferate decat membrilor din aceeasi forma asociativa, iar nu
catre un tert [art. 28 alin. (6) din Legea nr. 1/2000]. Pe de alta
parte, alin. (7) al art. 28 din Legea nr. 1/2000 stabileste o
interdictie de instrainare referitoare la terenuri, care nu pot fi
transmise tertilor nici in intregime, nici in parte, chiar daca ar
exista acordul tuturor membrilor formei asociative.

146. Se poate deduce, asadar, ca art. 28 din Legea
nr. 1/2000, cu privire speciala asupra ipotezei de la alin. (7) —
» lerenurile acestor forme asociative nu pot fi instrainate in niciun
mod, in intregime sau in parte”, reprezinta o aplicatie particulara
a limitelor de exercitare a atributului dispozitiei in cazul
coproprietatii fortate. Astfel, dispozitia materiala asupra acestor
bunuri (terenuri cu vegetatie forestiera, pasuni si fanete) trebuie
sa respecte regimul legal silvic [sau agricol, dupa caz, daca se
incadreaza in terenurile cu vegetatie forestiera reglementate de
art. 2 lit. a) din Legea nr. 18/1991], iar dispozitia juridica cu
privire la intregul bun sau la o parte din acesta este
restrictionata, Tn sensul ca titularul dreptului de proprietate nu
are posibilitatea sa instraineze bunul sau sa il greveze cu
sarcini.

147. Or, cata vreme dispozitia juridica este cea mai
importantd prerogativad din continutul juridic al dreptului de
proprietate, aceste aspecte particulare ilustreaza o limitare
legala grava a dreptului de proprietate al formei asociative, din
ratiuni ce tin de luarea Tn considerare a specificitatii terenului
aflat intr-o continua indiviziune fortata.

148. Ins3, dintr-un alt unghi de analiza, se impune a fi retinut
ca nu toate operatiunile juridice care se incadreaza in sfera
actelor de dispozitie conduc, finalmente, la un transfer al
proprietatii in favoarea unor terti [cu titlu de exemplu, contractul
de locatiune incheiat pe o duratd mai mare de 5 ani, in ipoteza
prevazuta de art. 1.784 alin. (3) din Codul civil].

149. Acesta este si cazul dreptului de superficie, cand
proprietatea asupra terenului ramane in patrimoniul nudului
proprietar, adica al formei asociative, fiind afectata superficiei
doar folosinta lui. Chiar daca este prin natura sa un act de
dispozitie, constituirea unui drept de superficie intra in sfera
administrarii sau exploatarii terenurilor indivize ale formei
asociative.

150. In acest punct al analizei se cuvine a fi amintit ca, in
terminologia actualului Cod civil, superficia cunoaste douda
forme: cea deplina (dreptul de a avea) si cea incipienta (dreptul
de a edifica). Aceasta intrucat, potrivit art. 693 alin. (1),
~Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie
pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra
caruia superficiarul dobandeste un drept de folosintad”, text de
lege aplicabil si in cazul plantatiilor, precum si al altor lucrari
autonome cu caracter durabil, conform art. 702 din acelasi cod.

151. In forma sa deplina, dreptul de superficie este, potrivit
doctrinei?, dreptul real principal imobiliar care reuneste, n
continutul s&u juridic, dreptul de proprietate asupra unei
constructii sau plantatii, precum si un dezmembramant al
dreptului de proprietate asupra unui teren apartindnd altei
persoane decat titularul dreptului de superficie, dezmembramant
care reuneste folosinta si, in mod limitat, posesia si dispozitia
asupra terenului sau a unei parti din acesta.

152. In forma secundara, incipienta, dreptul de superficie se
constituie Tnainte de existenta constructiei sau a plantatiei,
prezentandu-se ca un dezmembramant propriu-zis al dreptului
de proprietate privata asupra terenului. Practic, proprietarul
terenului dezmembreaza dreptul sdu si transmite unei alte
persoane folosinta si, in mod limitat, posesia si dispozitia asupra
terenului, urmand ca lucrarile de construire sau plantare sa se
desfasoare ulterior, evident, in conditiile prevazute in actul juridic
de constituire a dreptului de superficie.

153. Rezumand, mai departe, analiza comparativa a celor
doua institutii de drept, sub aspectele care intereseaza
dezlegarea de fata, se poate retine ca specificul inalienabilitatii
legale este dat de imposibilitatea Tnstrainarii dreptului care
poarta asupra terenului composesoratului, deci o
indisponibilizare propter rem, in vreme ce dezmembrarea
acestui drept reprezinta, in principiu, o modalitate de exploatare
si punere in valoare a bunului respectiv, straina, asadar, ideii de
limitare a circulatiei juridice a unor categorii de bunuri.

154. Interdictia instrainarii dreptului de proprietate semnifica
doar faptul ca terenul apartindnd composesoratului nu este
alienabil prin mijloace juridice de drept privat (acte juridice civile
si fapte juridice Th sens restrans), iar norma juridica ce consacra
o atare restrdngere nu este susceptibilda de extensiune
analogica, concluzie tn acord cu art. 10 din Codul civil.

155. Aceasta intrucét, in virtutea caracterului lor exceptional,
inalienabilitatile sunt de stricta interpretare si aplicare; pe cale de
consecinta, ele nu pot produce efecte juridice si mai severe
decét cel al restrangerii libertéatii de circulatie a bunurilor, in

6 V. Stoica, Clauza voluntara de inalienabilitate, in Studii de drept civil, Ed. Universul Juridic, 2023, p. 851.
7 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, Editia 4, Ed. C.H.Beck, 2021, p. 257-258.
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absenta unui interes general distinct de cel care a justificat
instituirea lor, interpretare in concordanta si cu art. 53 din Legea
fundamentala.

156. Nu poate fi ignorat, in context, nici faptul ca regimul
juridic legiferat prin norma speciala este deja unul chiar mai
restrictiv decat cel al coproprietatii fortate de drept comun,
conturat prin elemente particulare precum accentuarea
caracterului fortat, conditionarea dreptului de existenta formei
asociative ori sistarea indiviziunii prin modalitati specifice.

157. In raport cu delimitérile conceptuale expuse in cele ce
preceda se poate desprinde, cu suficienta claritate, concluzia
potrivit careia interdictia de instréinare prevézutéa de art. 28 alin. (7)
din Legea nr. 1/2000 si dreptul de superficie dobéndit prin
conventie (dezmembramént al dreptului de proprietate) sunt, in
egala masura, limitari ale exercitarii prerogativei dispozitiei
Juridice care intrd in continutul juridic al dreptului de proprietate
privata al composesoratelor, fiind insa vorba despre tipologii
diferite de restrictii, care nu sunt per se incompatibile, ci doar
reclama nevoia imperioasa de armonizare a regimurilor juridice
care le guverneaza.

158. Nefiind posibila, ntr-o decizie de unificare a
jurisprudentei, o enumerare cu caracter exhaustiv a situatiilor
care pun in discutie necesitatea nuantarii concluziei referitoare
la compatibilitatea constituirii dreptului de superficie cu
interdictia de Tnstrainare, revine instantelor nationale rolul de a
decela semnificatia juridicd a unor potentiale asemenea
ipostaze, in functie de circumstantele proprii fiecarei situatii
intélnite si de la caz la caz.

159. Totusi, cu titlu de repere orientative, tindnd seama ca
dreptul de superficie se exercita in limitele si in conditiile actului
constitutiv, conform art. 695 alin. (1) teza intai din Codul civil,
constituirea acestui dezmembramant trebuie sa nu fi fost
interzisa prin statutul formei asociative, sa respecte destinatia
terenului si regimul silvic/agricol legal aplicabil si s& cuprinda
clauze de compatibilizare a regimului actual al superficiei cu
regimul aplicabil coproprietatii fortate a formelor asociative.

160. Astfel, in considerarea art. 27 din Legea nr. 1/2000,
administrarea si exploatarea terenurilor trebuie sa se realizeze
in conformitate cu statutele admise de legislatia statului roman
in perioada 1921—1946, evident, numai In masura in care nu
contravin legislatiei in vigoare.

161. Similar, in actul constitutiv de superficie trebuie
specificatd destinatia lucrarilor superficiare, cu respectarea
destinatiei terenului formei asociative si supunerea exploatarii
acestuia la regimul silvic/agricol legal.

162. Tn egald masura, in ipoteza incetarii superficiei prin
expirarea termenului, prevazuta de art. 699 alin. (2) teza intai
din Codul civil, in conditiile in care constructiile au fost ridicate
de superficiar, iar valoarea lor este egala sau mai mare decat
aceea a terenului, optiunile pe care le are prin lege titularul
dreptului de proprietate se limiteaza, context in care trebuie
observat ca superficiarul nu poate fi obligat sa cumpere terenul,
intrucat este interzisa instrainarea prin art. 28 alin. (7) din Legea
nr. 1/2000.

163. De asemenea, in situatia in care forma asociativa fsi
inceteaza existenta, iar bunul comun trece in domeniul public al
comunitatii locale, conform art. 28 alin. (8) din Legea nr. 1/2000,
se impune incetarea dreptului de superficie, intrucat acesta nu
face parte din modalitatile specifice de exercitare a dreptului de
proprietate publica.

164. Concluziv, raspunsul la prima intrebare este urmatorul:
constituirea prin contract autentic a dreptului de superficie este
compatibild cu interdictia de instréinare prevazuta de art. 28 alin. (7)
din Legea nr. 1/2000, sub rezerva ca intinderea si exercitarea

dreptului de superficie sa nu contravina reqgimului legal silvic/agricol
si statutelor formelor asociative.

A doua si a treia intrebare prealabila

165. Obiectul acestor intrebari — indisolubil legate si carora
urmeaza a li se da un raspuns comun — vizeaza sfera de
competenta a registratorului de carte funciara, din perspectiva
limitelor care jaloneaza verificarile pe care acesta este
indreptatit si totodata obligat sa le efectueze cu ocazia rezolvarii
cererilor de inscriere in cartea funciara, mai exact limitele
controlului de legalitate materiala ce cade in sarcina lui.

166. In concret, instanta de trimitere solicitd raspuns la
intrebarea dacé, in privinta actelor autentice instrumentate de
notarii publici, prevederile art. 29 si 30 din Legea nr. 7/1996
raportate la art. 9 din Legea nr. 36/1995 permit registratorului
de carte funciara sé analizeze in cadrul unei cereri de inscriere
in cartea funciaré orice motive de nulitate absoluta ce tin de
fondul dreptului supus inscrierii sau, dimpotriva, numai motive
de nulitate ce tin de forma actului juridic.

167. Prima observatie care se impune a fi facuta este aceea
ca, pentru a fi valabila, conventia de constituire sau de
transmitere a dreptului de superficie trebuie incheiata in forma
autentica, intrucat art. 693 alin. (2) din Codul civil stabileste ca
dobéandirea dreptului de superficie este supusa dispozitiilor
privitoare la cartea funciara, iar potrivit art. 1.244 din acelasi cod,
in afara cazurilor prevazute de lege, conventiile prin care se
stramuta sau se constituie drepturi reale ce urmeaza a fi inscrise
in cartea funciara trebuie incheiate, sub sanctiunea nulitatii
absolute, in forma autentica. Aceeasi concluzie se desprindea si
din interpretarea sistematica a art. 2 alin. (1) si (2) din titlul X al
Legii nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si
justitiei, precum si unele masuri adiacente, cu modificarile si
completarile ulterioare, in prezent abrogat.

168. Cu acelasi titlu prealabil se cuvine a fi notat ca activitatea
de carte funciara a fost si este, prin excelenta, o procedura
necontencioasa careia i se aplica principiile si regulile specifice
acestei proceduri speciale prevazute de Legea nr. 7/1996 (si
actele normative emise in baza ei) si, in completare, regulile din
materia procedurii necontencioase judiciare prevazute de
art. 527—540 din Codul de procedura civila.

169. In terminologia dreptului tabular, potrivit doctrinei de
specialitate8, principiul legalitatii (cu ajutorul caruia se asigura
exactitatea, corectitudinea si certitudinea inscrierilor in cartea
funciard) comportd doud aspecte: legalitatea formala si
legalitatea materiala, care se intregesc si se presupun reciproc.

170. Legalitatea formala exprima regula potrivit careia
registratorul nu poate incuviinta decat inscrierea actelor si
faptelor juridice anume prevazute de lege sau, dupa caz,
permise si nu se poate sprijini decat pe cererea si actele ce o
insotesc.

171. Legalitatea materiald exprima cerinta ca registratorul sa
cerceteze, pe de o parte, daca inscrisul, pe baza caruia se
solicita Tnscrierea, intruneste conditile de fond si de forma
cerute de lege pentru inscrierea dreptului sau faptului juridic si,
pe de alta parte, daca din cuprinsul cartii funciare nu exista vreo
piedica, materiald sau juridica, la savarsirea inscrierii.

172. Revenind, prin prisma acestor repere teoretice
esentiale, la continutul normelor juridice supuse dezlegarii
instantei supreme, se cuvine a fi observat ca un prim filtru in
cercetarea conditiilor de validitate a actului juridic este rezervat
de legiuitor notarului public.

173. Astfel, potrivit art. 9 din Legea nr. 36/1995, (1) Notarii
publici si institutiile prevazute la art. 8 care desfasoara activitate
notariala au obligatia sa verifice, in scopul prevenirii litigiilor, ca
actele pe care le instrumenteaza sa nu cuprinda clauze contrare
legii si bunelor moravuri, sa ceara si sa dea lamuriri partilor

8 M. Nicolae, Tratat de publicitate imobiliara. \Vol. |1. Noile cérti funciare, editia a ll-a revizuita si adaugita, Ed. Universul Juridic, 2011, p. 205—206.
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asupra continutului acestor acte spre a se convinge ca le-au
inteles sensul si le-au acceptat efectele. (2) In cazul in care actul
solicitat este contrar legii si bunelor moravuri, notarul public va
refuza intocmirea lui”. Totodata, conform art. 35 alin. (1) din
Legea nr. 7/1996: ,Notarul public care a intocmit un act prin care
se transmite, se modifica, se constituie sau se stinge un drept
real imobiliar este obligat sa ceara, din oficiu, inscrierea in
cartea funciara (...)".

174. Mai departe, legiuitorul instituie cel de-al doilea filtru in
competenta registratorului de carte funciara (si, pe cale de
consecinta, a judecatorului, in procedura plangerii impotriva
incheierii registratorului-sef), care are nu doar prerogativa, ci si
indatorirea de a cenzura actul autentic prin respingerea cererii
de Tnscriere facute pe baza lui, in eventualitatea incheierii sale
cu nerespectarea legii.

175. In acest punct se cuvine subliniat ca numai o actiune
conjugata a celor doua filtre de analizd — notarul public si
registratorul de carte funciara — este apta sa garanteze
efectivitatea principiului legalitatii materiale.

176. In sensul celor mai sus aratate, dispozitiile art. 29 alin. (1)
si de art. 30 alin. (1) si (2) din Legea nr. 7/1996 evidentiaza trei
categorii de situatii in care, exercitand controlul preventiv de
legalitate materiald, registratorul respinge prin Tncheiere
motivata cererea de Tnscriere in carte funciara:

a) daca actele depuse in justificarea cererii de inscriere,
precum si aceasta din urma nu intrunesc conditiile de forméa
cerute de lege pentru validitatea lor [art. 30 alin. (1)];

b) daca actul juridic este lovit de nulitate absoluta, prevazuta
expres de lege [art. 30 alin. (2)]; nulitatea priveste conditiile de
fond ale actului, deoarece este o cauza de respingere distincta
de cea mentionata anterior;

¢) daca actul juridic nu indeplineste unele conditii speciale
prevazute de reglementarile in vigoare [art. 30 alin. (2)]; acestea
pot privi conditiile de fond ale actului juridic supus Tnscrierii,
deoarece legea nu distinge in acest sens si le adauga cerintelor
de forma sau de fond a caror nerespectare este sanctionata cu
nulitatea absoluta.

177. Vizata de intrebarea instantei de trimitere este cea din
urma categorie, intrucat refuzul inscrierii dreptului de superficie
(constituit prin contract autentic) s-a bazat pe existenta
interdictiei de instrainare prevazute de art. 28 alin. (7) din Legea
nr. 1/2000, considerata de registrator drept piedica de carte
funciara si subsumata ipotezei legale prevazute de art. 30 alin. (2)
din Legea nr. 7/1996, si anume ,neindeplinirea unor conditii
speciale prevazute de reglementarile in vigoare”.

178. Drept urmare se poate retine ca instantei de trimitere fi
este utila lamurirea sferei controlului de legalitate materiala
exercitat de catre registratorul de carte funciara asupra
conditiilor de validitate ale contractului de superficie, altele decét
cele de forma ori cele de fond expres prevazute de lege, in
sensul de a se stabili daca filtrul de analiza se poate extinde
pentru a justifica un refuz de Tnscriere a dreptului de superficie,
intemeiat pe incidenta inalienabilitatii legale prevazute de art. 28
alin. (7) din Legea nr. 1/2000.

179. Este de principiu ca nevalabilitatea materiala ori formala
a actului juridic trebuie sa reiasa din Tnsusi inscrisul constatator,
din anexele la acest inscris ori din cuprinsul cartii funciare.

180. Daca insa cauza de nevalabilitate nu este manifesta si
nici nu poate fi constatata din examinarea inscrisurilor infatisate
ori pe baza dispozitiilor legale direct aplicabile, nu se poate
refuza inscrierea, chiar daca actul ar fi potrivnic legii, ordinii
publice ori bunelor moravuri. Aceasta intrucat examinarea
registratorului este limitata, in sensul ca nu se poate extinde, in
cadrul unei proceduri necontencioase, la alte elemente decat
cele care rezultd din cuprinsul cartii funciare, nscrisurile

9 M. Nicolae, op.cit., p. 211—212.

infatisate si din documentele cu care se intregeste cartea
funciara si nu se poate sprijini decat pe cererea si actele ce o
insotesc.9

181. Or, pretinsa cauza de nulitate (de fond) pe care s-a
fundamentat refuzul de intabulare nu face parte dintre cele pe
care registratorul de carte funciara trebuie sa le identifice in texte
exprese de lege si trebuie s& le amendeze printr-o incheiere de
respingere, aceasta ratiune decurgdnd in mod logic si
obligatoriu din raspunsul dat primei intrebari prealabile, detaliat
in cele ce preceda.

182. Reiterand, registratorul de carte funciara verifica, in
scopul salvgardarii ordinii publice si a drepturilor ori intereselor
legitime ale tertilor, conditiile de validitate, de fond si de forma,
ale actului sau faptului juridic in temeiul caruia se solicita
inscrierea; controlul preventiv de legalitate nu are, insa, scopul
de a valida ori invalida actul juridic supus nscrierii, finalitate ce
poate fi atinsa numai in cadrul unui proces declansat la cererea
partii interesate, pe calea dreptului comun.

183. Asadar, verificarea compatibilitatii intre dreptul de
superficie si interdictia de nstrainare prevazuta de Legea
nr. 1/2000, de tipul celor expuse enuntiativ in cuprinsul
paragrafelor 158—163 din prezenta decizie, nu intra in
competenta registratorului de carte funciara, care sub nicio
forma si Tn nicio imprejurare nu are abilitarea legala de a transa
vreun litigiu ori de a stabili existenta sau inexistenta unui drept
potrivnic in contradictoriu cu alta persoana, deoarece aria
atributiilor sale se circumscrie aplicarii unor dispozitii legale
clare, neindoielnice si neinterpretabile.

184. in economia de ansamblu a rationamentului prezentei
dezlegari de principiu nu poate fi ignorat nici faptul ca, in virtutea
art. 9 din Legea nr. 36/1995, un prim filtru in directia armonizarii
dreptului de superficie constituit prin conventie cu regimul juridic
particular al coproprietatii fortate a composesoratelor este
asigurat prin indatoririle legale instituite in sarcina notarului
public, cu prilejul intocmirii contractului de superficie.

185. Argumentele expuse permit a se retine ca verificarile
registratorului nu pot fi extinse dincolo de aria cauzelor de
nevalabilitate manifeste, clare, neindoielnice, pentru a nu fi
afectat echilibrul necesar intre principiile fundamentale de carte
funciara si a nu interfera in mod nepermis cu domeniul
controlului judecatoresc al actelor notariale reglementat de
art. 158 alin. (1) din Legea nr. 36/1995, rezervat de legiuitor
exclusiv instantei judecatoresti, in conditiile art. 159, potrivit
caruia: ,(1) Actele notariale pot fi atacate de parti sau de orice
persoand interesata prin actiune in anulare la instanta
judecatoreasca, in conformitate cu prevederile Codului de
procedura civila (...)".

186. Asadar, in situatia-premisa indicata in actul de sesizare,
competenta verificarii nulitatii absolute revine exclusiv
instantelor judecatoresti, pe calea dreptului comun, iar
prerogativa controlului preventiv de legalitate materiald nu se
poate extinde pentru a justifica respingerea de catre registrator
a cererii de inscriere in cartea funciara a dreptului de superficie,
refuz bazat pe invocarea cazului de inalienabilitate legala
prevazut de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000.

187. Concluziv, raspunsul la ultimele doud intrebari adresate
de catre instanta de trimitere este urmatorul: in cadrul procedurii
de inscriere in cartea funciara, registratorul nu poate refuza
inscrierea dreptului de superficie, constituit prin contract
autentic, invocéand interdictia de instrdinare prevazuta de art. 28
alin. (7) din Legea nr. 1/2000, drept motiv de nulitate absoluta,
subsumat cazului referitor la ,neindeplinirea unor conditii
speciale prevazute de reglementarile in vigoare” prevazut de
art. 30 alin. (2) din Legea nr. 7/1996.
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188. Pentru toate aceste considerente,

TNALTA CURTE DE CASATIE SI JUSTITIE
In numele legii

DECIDE:

Admite sesizarea formulata de Tribunalul Maramures — Sectia | civila in Dosarul nr. 10.852/182/2022, pentru pronuntarea
unei hotaréari prealabile, si, in consecinta:

in interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate
asupra terenurilor agricole si celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997,
cu modificarile si completarile ulterioare, si ale art. 693 alin. (1) din Codul civil, precum si a dispozitiilor art. 29 si 30 din Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, raportat la art. 9 din Legea
notarilor publici si a activitatii notariale nr. 36/1995, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, stabileste ca:

Constituirea prin contract, incheiat in forma autenticd, a dreptului de superficie este compatibild cu interdictia de instrainare
prevazuta de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000, sub rezerva ca intinderea si exercitarea dreptului de superficie s& nu contravind
regimului legal silvic sau, dupéa caz, agricol si statutelor formelor asociative.

in cadrul procedurii de inscriere in cartea funciard, registratorul nu poate respinge inscrierea dreptului de superficie,
constituit prin contract incheiat in forma autenticd, invocand interdictia legala de instrdinare, drept motiv de nulitate absoluta
subsumat sintagmei ,neindeplinirea unor conditii speciale prevazute de reglementarile in vigoare”.

Obligatorie, potrivit dispozitiilor art. 521 alin. (3) din Codul de procedura civila.

Pronuntata in sedinta publica astazi, 25 noiembrie 2024.

PRESEDINTELE SECTIEI | CIVILE
CARMEN ELENA POPOIAG
Magistrat-asistent,
Elena Adriana Stamatescu
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