ICC) — Interdictia de
realizare a operatiunii
tabulare a dezmembrarii
impusa de prevederile art. 83
alin. (21) din Ordinul
directorului general al ANCPI
nr. 133/2009

Legislatie relevanta:

Legea nr. 7/1996

Sunt nelegale dispozitiile art. 83 alin. (2') din Ordinul
directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliara nr. 133/2009, potrivit carora: ,notarea
plangerii impotriva incheierii de carte funciara constituie
piedica la comasarea sau dezmembrarea imobilului pana la
radierea acestora”, aceste dispozitii adaugénd la lege, 1in
sensul in care ele nu isi gasesc corespondent in dispozitiile
Legii nr. 7/1996.

Interdictia la dezmembrare impusa de prevederile art. 83 alin.

(2') din Ordinul directorului general al ANCPI nr. 133/2009

aduce o restrangere a dreptului fundamental la proprietate,
sub aspectul atributului folosintei (usus), si constituie o
ingerinta in exercitarea acestui drept, care nu raspunde
cerintelor impuse de art.53 alin.(2) din Constitutia Romaniei
si care, chiar daca s-ar retine ca urmareste un scop legitim,
este disproportionata fata de scopul urmarit, fiind astfel
incalcate prevederile art.1 din Protocolul aditional nr.1 la
Conventia pentru apararea drepturilor omului si a libertatilor
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fundamentale.
Decizia nr. 2827 din 7 iunie 2012

Prin cererea de chemare in judecata inregistrata la data de 12
august 2010 pe rolul Curtii de Apel Bucuresti — Sectia a VIII-
a contencios administrativ si fiscal, reclamanta S.C. , ACC LD”
S.A. — Bucuresti, 1in contradictoriu cu parata Agentia
Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (denumita in
continuare, in cuprinsul prezentei decizii, ,ANCPI”), a
solicitat instantei ca, prin hotararea ce o va pronunta, sa

dispund anularea art.83 alin.(2') din Ordinul directorului
general al ANCPI nr.133/2009 pentru modificarea si completarea
Regulamentului de organizare si functionare a birourilor de
cadastru si publicitate imobiliara, aprobat prin Ordinul
directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliara nr. 633/2006.

In motivarea actiunii, reclamanta a aratat cd este proprietara
unui imobil-teren, 1inscris in Cartea Funciara, iar prin
incheierea nr.2352 din 19.02.2004 a fost admisa cererea sa
privind intabularea dreptului de proprietate asupra terenului
(la acea data societatea numindu-se S.C. ,ACC” S.R.L.), iar,
prin incheierea nr.203343 din data de 23.08.2006, s-a notat
schimbarea denumirii societatii in S.C. ,ACC LD” S.A. -
Bucuresti.

Prin Actul de dezmembrare nr.26 din data de 15.01.2010,
reclamanta a efectuat dezmembrarea terenului in 2 loturi si a
solicitat intabularea imobilelor rezultate in wumbra
dezmembrarii.

Prin incheierea nr.124377 din data de 29.01.2010, Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Bucuresti Sector 2 a
respins cererea de intabulare a dreptului de proprietate
asupra 1imobilelor rezultate din dezmembrare, precum si
radierea dreptului de litigiu inscris in favoarea S.C. ,ACC”
S.R.L., in temeiul dispozitiilor art.83 alin.(21) din Ordinul



directorului general al ANCPI nr.133/2009, conform carora:
.Notarea plangerii impotriva incheierii de carte funciara si a
litigiilor avand ca obiect imobilul inscris in cartea funciara
constituie piedica la comasarea sau dezmembrarea imobilului,
pana la radierea acestora”.

Reclamanta sustine ca prevederile respective 1i incalca
dreptul de proprietate garantat de Constitutia Romaniei si de
legile in vigoare, intrucat Legea cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr.7/1996 nu cuprinde nicio prevedere
care sa permita ANCPI sa emita reguli de tipul celor cuprinse
in textul contestat si contravin prevederilor art.42 din
aceeasi lege, conform carora nu numai ca dezmembrarea unui
imobil ,grevat cu sarcini” nu este interzisa de lege, ci este
chiar permisa implicit.

Sustine reclamanta ca prevederile contestate adauga la
dispozitiile Legii nr.7/1996, iar, prin interdictia impusa,
limiteaza exercitarea dreptului de proprietate in mod liber si
in conformitate cu prevederile constitutionale si ale
tratatelor internationale la care Romania este parte. Astfel,
fara a pune in aplicare dezmembrarea decisa de organele de
conducere ale societatii, nu se pot pune in executare
planurile de dezvoltare imobiliara (constructii de locuinte
etc.), fiind imposibil sa se treaca la dezvoltarea imobiliara
a unuli teren de asemenea dimensiuni, fara dezmembrarea
cadastrala. Mai arata reclamanta ca este afectat chiar dreptul
de dispozitie, intrucat este mult mai dificila instrainarea
unui teren de dimensiuni mari decat instrainarea unor terenuri
de dimensiuni medii sau mici.

Prin Sentinta civila nr.4637 din 22 noiembrie 2011, Curtea de
Apel Bucuresti — Sectia a VIII-a contencios administrativ si
fiscal a hotarat urmatoarele:

— a respins exceptia inadmisibilitatii actiunii invocata de
parata;



— a admis in parte exceptia lipsei calitatii procesuale active
a reclamantei;

— a admis in parte actiunea formulata de reclamanta;

— a anulat in parte art.83 alin.(2') din Regulamentul de
organizare si functionare a birourilor de cadastru si
publicitate imobiliara, aprobat prin Ordinul directorului
general al ANCPI nr.633/2006, text introdus prin Ordinul
directorului general al ANCPI nr.133/2009, si anume cu privire
la constituirea piedicii la dezmembrarea unui imobil a notarii
litigiilor avand ca obiect imobilul inscris in Cartea Funciara
pana la radierea acestor litigii.

— a respins in rest actiunea pentru lipsa calitatii procesuale
active in privinta reprezentarii unei piedici la dezmembrare a
notarii plangerii impotriva incheierii de Carte Funciara,
respectiv ca neintemeiata in privinta constituirii piedicii la
comasarea unui imobil a notarii litigiilor;

— a dispus publicarea in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea
I, a hotararii pronuntate, dupa ramanerea irevocabila, avand
solutia de anulare in parte ordinului ce a facut obiectul
controlului judecatoresc.

Pentru a pronunta aceasta solutie, Curtea de apel a retinut,
in esenta, urmatoarele:

Referitor la exceptia inadmisibilitatii invocata de parata
ANCPI si intemeiata pe existenta unei proceduri judiciare
distincte de solutionare a plangerilor impotriva incheierilor
de carte funciara, reglementata de art.50 din Legea nr.7/1996,
si pe lipsa de obiect a cererii de chemare in judecata
raportat la faptul ca art.83 nu exista in structura Ordinului
directorului general al ANCPI nr.133/2009, Curtea de apel a
retinut ca obiectul actiunii in contencios administrativ 1l
reprezinta actul administrativ cu caracter normativ
reprezentat de dispozitiile art.83 alin.(21) din Regulamentul
de organizare si functionare a birourilor de cadastru si
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publicitate imobiliara, aprobat prin Ordinul directorului
general al ANCPI nr.633/2006, text introdus prin Ordinul
directorului general al ANCPI nr.133/2009.

Referitor la exceptia lipsei calitatii procesuale active a
reclamantei, invocata de parata ANCPI, in raport cu
dispozitiile art.l, art.2 si art.8 din Legea contenciosului
administrativ nrt.554/2004 si avand in vedere faptul ca
reclamanta este nemultumita de respingerea cererii privind
intabularea dreptului de proprietate asupra imobilelor
rezultate in urma dezmembrarii, iar nu de comasare, Curtea de
apel a apreciat ca reclamanta justifica la acest moment
calitate procesuala activa doar in privinta reprezentarii unei
piedici la dezmembrare, iar nu si la comasare.

Pe fondul 1litigiului, Curtea de apel a apreciat ca
dispozitiile contestate din Regulamentul aprobat prin Ordinul
directorului general al ANCPI nr.633/2006, astfel cum a fost
modificat si completat prin Ordinul directorului general al
ANCPI nr.133/2009, referitoare la constituirea piedicii la
dezmembrarea unui imobil a notarii litigiilor avand ca obiect
imobilul inscris in Cartea funciara, péana la radierea
acestora, nu au corespondent in dispozitiile Legii nr.7/1996,
care, dimpotriva, prin art.42 alin. (1) permite dezlipirea unui
imobil/parti a acestuia, aceasta operatiune tabulara
realizandu-se cu respectarea principiilor publicitatii
imobiliare.

Interdictia la dezmembrare impusa prin prevederile contestate
aduce o restrangere a dreptului fundamental la proprietate,
sub aspectul atributului folosintei (usus), si constituie o
ingerinta in exercitarea acestui drept, care nu raspunde
cerintelor impuse de art.53 alin.(2) din Constitutia Romaniei
si care, chiar daca s-ar retine ca urmareste un scop legitim,
este disproportionata fata de scopul urmarit, fiind astfel
incalcate prevederile art.l din Protocolul aditional nr.1 la
Conventia pentru apararea drepturilor omului si a libertatilor
fundamentale.
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Apararea paratei ANCPI in sensul ca aceasta piedica 1la
dezmembrare urmareste evitarea intarzierii executarii
hotararilor judecatoresti pronuntate in dosarele care au ca
obiect imobilul ce face obiectul cererii de dezmembrare
(intédrziere posibila ca urmare a primirii unui alt numar
cadastral) este neintemeiata si nu reprezinta un argument
suficient de puternic pentru a justifica o atare ingerinta in
dreptul de proprietate al unei persoane. A retinut instanta
ca, dimpotriva, legislatia in domeniul publicitatii imobiliare
pune la dispozitia instantei sesizate cu solutionarea
litigiului privind imobilul/parte a imobilului a carei
dezmembrare se solicita, suficiente elemente pentru a
identifica si stabili in mod exact intinderea acestui imobil,
astfel 1incat sa faca posibila executarea hotararii
judecatoresti. Instanta exemplifica in acest sens dispozitiile
art.84 si art.85 dinRegulamentul de organizare si functionare
a birourilor de cadastru si publicitate imobiliara, aprobat
prin Ordinul directorului general al ANCPI nr.633/2006,
modificat si completat prin Ordinul directorului general al
ANCPI nr.133/2009.

Curtea de apel a avut in vedere, ca element esential, faptul
ca simpla operatiune de dezmembrare a unui imobil nu aduce
modificari privind titularul dreptului de proprietate asupra
imobilului, precum in cazul comasarii prin alipirea cu un
imobil apartinand altui proprietar, in acest sens avand deja
eficienta dispozitiile art.83 alin. (1) din acelasi regulament,
dispozitii care nu au fost contestate in prezenta cauza.

Impotriva sentintei civile nr.4637 din 22 noiembrie 2011 a
Curtii de Apel Bucuresti — Sectia a VIII-a contencios
administrativ si fiscal a declarat recurs parata ANCPI,
solicitand admiterea recursului, modificarea hotararii
instantei de fond si respingerea actiunii.

Ca motive de recurs au fost invocate dispozitiile art.304
pct.7 si 9 Cod procedura civila, pentru ca hotararea
pronuntata nu cuprinde motivele pe care se sprijina sau
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cuprinde motive straine de natura pricinii si a fost data cu
aplicarea gresita a legii.

S-a invocat faptul ca instanta de fond a incalcat dispozitiile
art.261 alin.l pct.5 din Codul de procedura civila, deoarece
nu a motivat care au fost argumentele pentru care s-au
inlaturat sustinerile partilor.

Recurenta considera ca instanta de fond in mod gresit a

apreciat ca dispozitiile art.83 alin.2' din Ordinul nr.633/2006
sunt nelegale, neavand corespondent in Legea nr.7/1996 desi
dispozitiile art.42 alin.l din lege permit dezlipirea unui
imobil/ parti a acestuia.

Art.42 alin.2 din Legea nr.7/1996, republicata face referire
la sarcini care greveaza imobilul, ori plangerea impotriva
incheierii de carte funciara sau litigiul nu constituie
sarcini.

Sarcina este definita in 1literatura de specialitate ca
modalitate a actului juridic constand intr-o obligatie de a
da, de a face sau de a nu face ceva, impusa de dispunator
gratificatului in actele cu titlu gratuit — liberalitati.

In materia publicitdtii imobiliare, notiunea de sarcind este
utilizata pentru garantarea unei obligatii si dezmembramintele
dreptului pentru garantarea unei obligatii, iar acestea fac
obiectul intabularii si nu al operatiunilor de notare in carte
funciara.

Notarea in cartea funciara a existentei unui litigiu este
sinonima cu aducerea la cunostinta tertilor, astfel ca notarea
avand ca obiect inscrierea in cartea funciara a unui litigiu
nu echivaleaza cu o sarcina ce genereaza imobilul si art.42
alin.2 din Legea nr.7/1996 nu isi gaseste aplicarea in speta.

Dezlipirea, respectiv alipirea wunor imobile reprezinta
operatiuni tehnice care nu aduc atingere dreptului reclamantei
al titularului si nu limiteaza 1in nici un fel dreptul de



dispozitie al acestuia.

In situatia in care operatiunea tehnicd de dezmembrare/
comasare este urmata si de operatiuni juridice desi sunt
notate in cartea funciara piedica, efectul consta 1in
respingerea cererii de inscriere a actelor juridice incheiate
cu privire la imobilele rezultate in urma operatiunilor
tehnice avand ca efect inopozabilitatea fata de terti.

Interdictia impusad de art.83 alin.2' vizeazd doar situatiile in
care, ca urmare a formularii plangerii impotriva incheierii de
carte funciara, respectiv a unor actiuni ce au ca obiect
drepturi reale imobiliare inscrise in cartea funciara prin
hotarari judecatoresti irevocabile se schimba situatia
juridica a imobilelor inscrise 1in cartea funciara.

In aceasta situatie, dacd pe parcursul derularii actiunii in
justitie au loc operatiuni de dezlipire sau de alipire a
acestor imobile, avand ca urmare crearea de noi imobile
identificate cu numere cadastrale si de carte funciara noi,
hotararile pronuntate de catre instantele de judecata nu pot
fi puse in aplicare intrucat datele de identificare ale
imobilului initial s-au modificat ori regimul sau juridic este
diferit ca urmare a admiteri plangerii impotriva incheierii de
carte funciara.

Reglementarea incriminata de petenta a fost introdusa avand in
vedere numeroasele situatii iIn care hotararile judecatoresti
nu au putut fi puse in aplicare de catre persoanele
interesate, intrucat imobilele care se refereau au facut intre
timp obiectul unor operatiuni de alipire sau dezlipire, ori au
fost instrainate catre terti de catre partea care a cazut 1in
pretentii si care, cu rea credinta, se sustrageau astfel de la
executarea hotararii, iar textul este un mecanism de garantare
a proprietatii.

S-a criticat solutia instantei de fond pentru ca este gresita
sustinerea ca interdictia impusa de text ar aduce la o



restrangere a dreptului fundamental de proprietate.

Dupa examinarea motivelor de recurs, a dispozitiilor legale
incidente in cauza, Inalta Curte va respinge recursul
declarat pentru urmatoarele considerente:

Instanta de fond a fost investita cu solutionarea unei actiuni

in anulare a art.83 alin.2' din Regulamentul de organizare si
functionare a birourilor de cadastru si publicitate
imobiliara, astfel cum a fost modificat prin Ordinul ANCPI
nr.133/2009 pentru modificarea si completarea Regulamentului
de organizare si functionare a birourilor de cadastru si
publicitate imobiliara, aprobat prin Ordinul directorului
general al ANCPI nr.633/2006.

Textul a carui anulare se cere are urmatorul continut:
,Notarea plangerii impotriva incheierii de carte funciara si a
litigiilor avand ca obiect imobilul inscris in cartea funciara
constituie piedica la comasarea sau dezmembrarea imobilului
pana la radierea acestora”.

Solutia instantei de fond prin care a fost admisa actiunea 1in

parte si a fost anulat in part.art.83 alin.2' din Ordinul
directorului general al ANCPI nr.633/2006, astfel cum a fost
modificat prin Ordinul directorului general al ANCPI
nr.133/2009, respectiv cu privire la constituirea piedicii la
dezmembrarea unui imobil, a fost criticata de recurenta prin
invocarea a doua motive de recurs, art.304 pct.7 Cod procedura
civila si art.304 pct.9 Cod procedura civila.

Primul motiv invocat, cel prevazut de art.304 pct.7 Cod
procedura civila nu este fondat.

Intr-adevar, potrivit art.261 alin.l pct.5 Cod procedura
civila, hotararea judecatoreasca trebuie sa cuprinda motivele
de fapt si de drept care au format convingerea instantei,
precum si cele pentru care s-au inlaturat cererile partilor.



Din analiza considerentelor hotararii atacate rezulta ca
aceasta a fost motivata cu respectarea acestei dispozitii,
pentru ca au fost prezentate argumentele pentru care a fost
respinsa exceptia inadmisibilitatii si admisa, in parte,
exceptia lipsei calitatii procesuale active, dar si motivele
de fapt si de drept pentru care a fost admisa cererea de
anulare, in parte.

In privinta celui de-al doilea motiv de recurs invocat,
art.304 pct.9 Cod procedura civila, se constata ca si aceste
critici sunt nefondate.

Asa cum s-a aratat si de catre instanta de fond, art.83 alin.2'
din Ordinul nr.633/2006, modificata, nu are corespondent 1in
Legea nr.7/1996, legea cadastrului si publicitatii imobiliare,
republicata.

Intr-adevar, art.42 din Legea nr.7/1996, la momentul adoptarii
Ordinuluil nr.133/2009 de modificare a Ordinului nr.633/2006

prin care a fost introduc art.83 alin.2' , text contestat in
prezenta cauza, avea urmatorul continut: , (1) Imobilul inscris
in cartea funciara se poate modifica prin alipiri, dezlipiri
sau prin marirea sau micsorarea intinderii acestuia. (2)
Imobilul se modifica prin dezlipiri daca se desparte o parcela
la un imobil. Dezlipirea unui imobil sau a unei parti dintr-un
imobil se face impreuna cu sarcinile care greveaza imobilul.
Imobilul grevat cu sarcini nu poate fi alipit la un alt
imobil, ci va forma in caz de dezlipire, un imobil separat”.

Din analiza acestui text rezulta ca legea da posibilitatea
modificarii imobilului inscris 1in cartea funciara, dar nu
rezulta ca ANCPI poate introduce in Regulamentul de organizare
si functionare a birourilor de carte funciara dispozitii care
sa adauge la textul legii.

De altfel, se poate observa ca in aplicarea art. 42 din Legea
nr.7/1996 in Regulament s-au detaliat modalitatile de
inscriere a modificarilor intemeiate ca urmare a alipirii/



dezlipirii imobilelor (art.83-85) dar art.83 alin.2'adauga la
lege pentru ca se introduce un motiv de respingere a cererii
de dezmembrare a imobilului care nu este prevazut in lege.

Sustinerile din motivele de recurs legate de notiunea de
sarcina sunt nefondate.

Instanta de fond a facut referire la art. 42 alin. 2 din Legea
nr. 7/1996 si a subliniat ca dezlipirea este posibila chiar si
in cazul in care este grevat imobilul de o sarcina, dar nu a
considerat ca si ,notarea” plangerii sau a unui litigiu legat
de imobilul inscris ar fi o asemenea sarcina.

Folosind principiul a fortiori, instanta de fond a considerat
ca daca dezlipirea este posibila chiar si atunci cand imobilul
este grevat de sarcini, nu se poate considera piedica la
dezlipire o simpla notare a unui litigiu.

Nici instanta de fond nu a sustinut ca dezlipirea sau alipirea
unor imobile ar aduce atingere dreptului reclamantei, al
titularului si ca ar limita dreptul de dispozitie al acesteia.
Din contra, instanta de fond a aratat ca interdictia 1la

dezmembrare introdusa prin art.83 alin.2' este cea care duce la
o restrangere a dreptului de proprietate si o ingerinta in
exercitarea acestuli drept.

De altfel, recurenta recunoaste, implicit, ca norma atacata nu
este emisa in baza unui text legal ci ca a fost edictata avand
in vedere schimbarea situatiei juridice a imobilelor inscrise
in cartea funciara ca urmare a formularii de plangeri
impotriva incheierii de carte funciara sau actiuni ce vizeaza
drepturi reale inscrise in cartea funciara.

Insad, aceste argumente nu justificd introducerea unei
interdictii ce afecteaza dreptul de proprietate al persoanei,
mai ales ca aspectele invocate tin de modalitatea de punere in
executare a unor hotarari judecatoresti de catre birourile de
carte funciara.



Recursul a fost respins ca nefondat.



