Actiunea in rectificarea cartii funciare. Caracterul subsidiar.

Conditia ca actiunea de rectificare a unei inscrieri sa fie subsidiara unei actiuni de fond, in
anulare, rezolutiune, reductiune sau orice alta actiune intemeiatda pe o cauza de ineficacitate a
actului juridic inscris in cartea funciara, cu efect asupra neconcordantei situatiei juridice actuale a
cuprinsului cartii funciare, nu este una generalda. Chiar art. 908 alin. 4 teza I C.CiV. arata ca
actiunea in rectificare poate fi introdusa concomitent sau separat, dupa ce a fost admisa actiunea
de fond, cand este cazul. Situatia juridica reald poate sa rezulte si dintr-o recunoastere facuta de
titularul inscrierii a carei rectificare se solicita, potrivit art. 907 alin. 3 Cod procedura civild, caz
In care nu mai este necesar ca actiunea in rectificare sa fie dublata de o actiune de fond.

Tribunalul Arad- Sectia I civila -Decizia nr. 154 din 11 martie 2022

Deliberand asupra apelului inregistrat la aceasta instanta, constata ca, prin sentinta civila
pronuntata, Judecatoria Arad a respins cererea avand ca obiect rectificare carte funciara privind
pe reclamantii SR prin UAT, CV si CM, in contradictoriu cu parata SC FS SA, ca neintemeiata.

Pentru a hotari astfel, prima instantd a retinut cd, in fapt, potrivit extrasului de carte
funciara, in privinta imobilului intabulat in CF , este inscris ca proprietar tabular Statul Roman,
pe titlu de dezmembrare, in baza Hotérarii emisa de Consiliul local Zadareni.

Totodata, s-a retinut ca apartamentul este parte dintr-un bloc finalizat in anul 1990,
conform adeverintelor de la dosar, constructie ce avea destinatia de locuinte sociale pentru
angajatii societatii de stat SF, ulterior aceasta societate transformandu-se in societate privata, iar
mai apoi fiind absorbita de catre societatea parata SC FS SA.

De asemenea, instanta de fond a retinut ca, prin contractul de vanzare cumparare, inscris
sub semndtura privata, incheiat intre SC FS SA, in calitate de vanzator si reclamantii CV si sotia
CMA, in calitate de cumpdratori, acestia din urmd au achizitionat ca bun comun in
codevalmasie imobilul, la pretul de 1.070.164 lei vechi, locuinta fiind predatd reclamantilor,
conform procesului verbal de predare - primire. De altfel, reclamantii, persoane fizice, au
figurat ca platitori de taxe la Primarie, conform certificatului de atestare fiscala si adeverintei de
la serviciul de taxe si impozite locale.

Ulterior, prin HCL nr. 36/31.03.2020, s-a recunoscut dreptul de proprietate al celor care
au achizitionat apartamentele aferente blocului, achizitionate de la SC FS SA si s-a completat
HCL nr. 35/2006, in sensul ca proprictar al constructiei blocul este SC FS SA si nu Statul
Roman, dispunandu-se radierea dreptului de proprietate al Statului Roman si fiind, astfel,
inscris dreptul de proprietate al persoanelor fizice ce au dobandit apartamentele aferente acestui
imobil.

Prima instantd a mai retinut cd, din raspunsul paratei, a reiesit ca aceasta este de acord cu
intabularea dreptului de proprietate, atat timp cat reclamantii detin inscrisuri care le atesta
dreptul, precum si faptul cd aceasta nu detine acte de proprietate pentru imobilele in cauza.

Prin cererea formulatd, reclamantii au solicitat rectificarea CF , in sensul inscrierii
dreptului de proprietate al titularului constructor real SFZ SA, actualmente SC FS SA Craiova
asupra imobilului , inscris in aceasta carte funciara din eroare pe Statul Roman, respectiv UAT
, jud. Arad.

Potrivit sustinerilor reclamantilor, instanta de fond a retinut ca prin HCL nr.
35/18.06.2007, s-a aprobat rectificarea, notarea constructiei si parcelarea terenului pe care este
amplasata constructia, conform planului de rectificare, notare a constructiei si parcelarii
imobilului prezentat in Anexa nr. 1, care face parte integranta din hotarare, iar din Anexa nr. |
rezultd fara echivoc ca titular al dreptului de proprietate asupra terenului este Statul Roman,
titular al dreptului de proprietate asupra constructiei blocul fiind SFZ SA. Astfel, din eroare,
prin incheiere, OCPI Arad a inscris in cartea funciara dreptul de proprietate al Statului Roman si
asupra constructiei.

Cu toate acestea, din actele dosarului, s-a retinut ca prin HCL nr. 35/200 s-a dispus
rectificarea, notarea si parcelarea imobilului, iar din planul de parcelare reiese ca la sectiunea
»Conspect de proprietate” sunt indicati proprietari Statul Roméan asupra terenului si SFZ asupra
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constructiei. Prin incheierea de carte funciara s-a admis cererea de notare, parcelare si
rectificare imobil, Tnsa a fost Inscris ca proprietar Statul Roman.

In acest context, instanta de fond a apreciat ci actiunea reclamantilor este neintemeiata,
nefiind indeplinite conditiile prevazute de lege. In primul rand, in spetd, nu s-a ficut dovada ca
inscrierea in cartea funciara ca proprietar al Statului Romén asupra constructiei In litigiu nu
corespunde situatiei juridice reale a imobilului si, in acest sens, HCL nr. 36/2020 nu poate atesta
prin ea insasi o situatie diferita decat cea inscrisa in cartea funciard, cata vreme nu s-a procedat
in sensul celor stabilite prin aceasta hotarare, respectiv catd vreme nu a fost anulatda HCL nr.
35/2006.

Asa cum rezulta neechivoc din dispozitiile art. 908 alin. 4 teza I, respectiv art. 907 alin. 3
Cod civil, actiunea de rectificare a unei inscrieri este subsidiara unei actiuni de fond, n anulare,
rezolutiune, reductiune sau orice altd actiune intemeiatd pe o cauza de ineficacitate a actului
juridic inscris in cartea funciard, cu efect asupra neconcordantei situatiei juridice actuale a
cuprinsului carfii funciare. Scopul actiunii in rectificare este restabilirea starii tabulare
anterioare schimbarii ilegale (restitutio in integrum), constatarea nulitatii absolute sau anularea
actului care a generat generat inscrierea este prejudiciald rectificarii i se exercitd pe cale
principala, iar doar cu titlu accesoriu, se poate cere si rectificarea inscrierii de carte funciara.

Asadar, in cauza, nu se poate dispune rectificarea cartii funciare, in sensul inscrierii
dreptului de proprietate asupra constructiei blocul in favoarea paratei SC FS SA, intrucit nu
existd un act care sa ateste dreptul acesteia de proprietate asupra constructiei, anexa care face
parte integranta din HCL 35/2006 neconstituind vreun titlu de proprietate, ci avand doar un rol
tehnic si informativ.

Mai mult, nu exista vreo hotarare sau vreun act prin care s-a statuat asupra nelegalitatii
sau invaliditatii titlului de proprietate ce a stat la baza intabularii dreptului de proprietate a
Statului Roman, respectiv nu s-a facut dovada desfiintarii HCL nr. 35/2006.

In consecintd, in lipsa unei actiuni de fond admise care si stabileascd inexactitatea sau
nelegalitatea Inscrierii Statului Roman in cartea funciard ca proprietar al apartamentului in
litigiu, actiunea in rectificare nu a putut fi admisa. Dreptul inscris in favoarea Statului Roman,
pe titlu de dezmembrare si a carei rectificare se pretinde, s-a inscris Tn baza hotararii emisa de
Consiliul local Zadareni, iar cata vreme nu este dovedita o cauza de nevaliditate a titlului sau nu
s-a facut dovada desfiintarii titlului in conditiile legii, cererea de rectificare in sensul formulat
de reclamanti este neintemeiata.

Mai mult, s-a solicitat inscrierea dreptului de proprietate al constructorului, parata SC FS
SA Craiova (respectiv SC FSZ SA si succesiv SC FS SA Craiova), insd aceasta nu si-a
valorificat eventualul drept de proprietate prin inscrierea in cartea funciara.

Pentru toate considerentele expuse anterior, instanta de fond a respins actiunea ca
neintemeiata.

Impotriva acestei hotdrari au declarat apel reclamantii Statul Roman prin UAT, CV si
CM, solicitand schimbarea in tot a sentintei civile atacate si, in rejudecare, admiterea actiunii,
respectiv rectificarea CF , in sensul inscrierii dreptului de proprietate al titularului constructor
real SFZ SA, actualmente SC FS SA Craiova, asupra imobilului, inscris in aceastd carte
funciara din eroare pe Statul Roman, respectiv UAT, fara cheltuieli de judecata.

In motivare, au aritat ci, in fapt, prin HCL a Consiliului local, s-a dispus notarea
constructiei si parcelarea terenului conform planului de parcelare si notare a constructiei din
Anexa nr. 1 care face parte integrantd din hotarare, in anexa fiind mentionat totodata faptul ca
asupra constructiei este proprietar SFZ, iar Statul Roman este proprietar al terenului pe care este
edificat acest bloc.

Avand in vedere faptul cd la data la care UAT a solicitat parcelarea terenului si
inscrierea constructiei pe SFZ apartamentele de locuit din acest bloc erau deja vandute fostilor
chiriasi, in conditiile legii, la cererea de inscriere a blocului a fost depusa si adeverinta din care
rezulta cd apartamentele din bloc erau vandute, fiind indicate datele cumparatorilor.

Cu toate acestea, dintr-o eroare, prin incheierea de carte funciara emisa de OCPI - BCPI
Arad, s-a inscris dreptul de proprietate al Statului Roman si asupra constructiei, in loc sa se
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inscrie dreptul de proprietate al SFZ, astfel cum s-a solicitat si cum rezulta din documentatia
anexatd cererii de Inscriere.

In acest context, apelantii au subliniat ca rezultd fara echivoc faptul ci nu era necesara
anularea HCL , intrucat prin aceasta hotarare s-a dispus inscrierea blocului pe SFZ, iar aceasta
impreunad cu anexa care face parte integrantd din hotdrare nu au fost desfiintate si nici nu au fost
contestate de parti sau de alte persoane.

Conform art. 907 alin. 3 Cod civil, ,,cand o inscriere facutd in cartea funciara nu
corespunde cu situatia juridica reald se poate cere rectificarea acesteia (radierea, indreptarea sau
corectarea oricarei inscrieri inexacte efectuate in cartea funciard), iar situatia juridica reala
trebuie sa rezulte dintr-0 recunoastere facuta de titularul inscrierii a carei rectificare se solicita
prin declaratie datd in forma autentica notariala ori dintr-o hotarare judecatoreasca definitiva
pronuntatd Tmpotriva acestuia”.

Potrivit art. 908 alin. 4 Cod civil, ,,orice persoand interesatd poate cere rectificarea unei
intabulari daca inscrierea In cartea funciard nu mai este, din orice alte motive (decat cele
prevazute la pct.1-3), In concordanta cu situatia juridica reald a imobilului”.

Or, din economia acestor texte de lege, rezulta fara echivoc faptul ca, in cazul actiunii in
rectificare intemeiatd pe dispozitiile art. 908 alin. 1 pct. 4, atunci cand existd recunoasterea
facutd de titularul inscrierii a carei rectificare se solicitd nu mai este necesard si o actiune de
fond separata, respectiv o alta hotarare judecatoreasa definitiva pronuntata impotriva acestuia.

In speta, titularul inscrierii a cdrei rectificare se solicitd a recunoscut cd, din eroare,
asupra blocului s-a inscris dreptul de proprietate al Statului Roman, respectiv UAT , in loc sa
se inscrie dreptul de proprietate al SEZ. In plus, la dosarul cauzei existi multe inscrisuri din care
rezultd fara putintd de tdgada faptul cd blocul a fost construit de SFZ si nu de Statul Roman -
UAT, respectiv contracte de vanzare cumparare prin care fostii proprietari au cumpdarat
apartamentele de locuit din blocul, HCL si anexa care face parte integrantd din hotarare, din
care rezultd ca blocul a fost construit de SFZ, documentatia tehnica de construire si nota de
receptie a blocului din care rezulta cu certitudine ca imobilul a fost construit de ..... pentru SFZ,
raspunsul la interogatoriu dat de SC FS SA Craiova din care rezultd ca nu detine acte de
proprietate pentru imobilul in cauza, acesta fiind edificat inainte de 1989 din fondurile SP, din
care, dupa anul 1990, s-a desprins SP, ca locuinte sociale sau de serviciu, fiind de acord cu
intabularea dreptului de proprietate in conditiile in care petentii detin inscrisuri care le confirma
dreptul de proprietate asupra apartamentelor. Or, reclamantii apelanti au facut dovada in acest
sens, cu contractul de vanzare cumparare incheiat cu SFZ SA, fiind proprietarii acestui imobil.

Raportat la inexistenta unei hotarari privind nelegalitatea sau invaliditatea titlului de
proprietate ce a stat la baza intabularii dreptului de proprietate al Statului Roman invocata de
instanta de fond in motivarea solutiei, apelantii au precizat cd un asemenea titlu nu exista, sens
in care nu poate fi desfiintat, iar Inscrierea dreptului de proprietate al Statului Roman in cartea
funciara nu s-a facut in baza unui titlu, ci s-a facut dintr-0 eroare, astfel cum s-a aratat anterior.

De asemenea, apelantii au apreciat cd desfiintarea HCL  nu este necesara, intrucét, cu
privire la constructia blocul s-a dispus inscrierea dreptului de proprietate in favoarea SFZ, iar
din eroare s-a inscris dreptul de proprietate al Statului Roman-UAT, prin incheierea de carte
funciara.

Or, avand 1n vedere dispozitiile art. 907 si art. 908 alin. 1 pct. 4 Cod civil, imprejurarea
ca nu au atacat incheierea de carte funciara anterior mentionata in termenul legal, nu constituie
un impediment la rectificarea cartii funciare, neexistand nicio opozitie cu privire la actiune.

Intimata, desi legal citatd, nu a formulat intampinare.

Analizind apelul prin prisma motivelor invocate si a dispozitiilor art. 476-479 Cod
de procedura civila, instanta constata ca acesta este fondat.

Prima instantd a retinut o stare de fapt corectd dar a apreciat insd eronat cd nu sunt
indeplinite cerintele actiunii in rectificarea cartii funciare.

Contrar celor retinute de prima instanta, condifia ca actiunea de rectificare a unei
inscrieri sa fie subsidiara unei actiuni de fond, in anulare, rezolutiune, reductiune sau orice alta
actiune intemeiata pe o cauza de ineficacitate a actului juridic inscris in cartea funciara, cu efect
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asupra neconcordantei situatiei juridice actuale a cuprinsului cartii funciare, nu este una
generala. Chiar art. 908 alin. 4 teza I, pe care prima instantd si-a bazat concluzia, aratd ca
actiunea in rectificare poate fi introdusa concomitent sau separat, dupa ce a fost admisa actiunea
de fond, cdnd este cazul. Situatia juridica reald poate sa rezulte si dintr-o recunoastere facuta de
titularul inscrierii a carei rectificare se solicita, potrivit art. 907 alin. 3 Cod procedura civila, caz
in care, iIn mod evident, nu mai este necesar ca actiunea in rectificare sa fie dublata de o actiune
de fond.

Exact acesta este cazul in spetd, titularul inscrierii recunoscand ca intabularea dreptului
sau de proprietate asupra apartamentului fiind rezultatul unei erori. Astfel, inscrierea statului ca
proprietar al apartamentului s-a facut in temeiul Hotararii privind aprobarea planului de
rectificare, notare a constructiei si parcelarii imobilului inscris in CF, emisa de Consiliul local al
comunei. Prin aceasta actiune, aceeasi autoritate publica recunoaste ca dreptul de proprietate al
statului este limitat la teren, asupra apartamentului dreptul apartinand paratei FS SA, succesor
in drepturi a SC FSZSA — unitate care a construit intregul ansamblu de apartamente, inainte de
anul 1991. Aceastd recunoastere a reclamantei se coroboreaza si cu faptul ca SC FSZ SA a
vandut, la 30.06.1997, apartamentul in discutie paratilor CV si CM care, de la acea data il
folosesc in mod efectiv.

In aceste conditii, in care pozitia convergentd a partilor, indica faptul ci inscrierea
dreptului de proprietate asupra apartamentului trebuia facutd in favoarea FS SA, si nu a Statului
Roman, pentru a se putea evidentia in cartea funciard si transmiterea ulterioara a proprietatii
catre paratii CV si CM, tribunalul considera ca, in temeiul art. 907, 908 Cod procedura civila,
actiunea se impune a fi admisa. Ca urmare, in baza art. 480 alin. 2 Cod procedura, tribunalul va
admite acest apel si va schimba in tot sentinta apelatd in sensul ca va admite actiunea si va
dispune rectificarea CF prin inscrierea ca proprietar asupra apartamentului nr. 2 a intimatei FS
SA 1in locul Statului Roman.



