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DECIZIA NR. 1/25.01.2022
privind minuta nr. 2982/467 din 25 ianuarie 2022, incheiata ca urmare a sedintei
reprezentantilor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara si ai
Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania in vederea unificarii procedurilor de

lucru

In temeiul art. 22 alin. (12) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

n considerarea dispozitiilor art. 22 alin. (13} din acelasi act normativ,
Directorul Directiei de Publicitate Imobiliara emite prezenta
DECIZIE

Art. 1 Se comunica oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.
2982/467 din 25 ianuarie 2022, anexata prezentei, in vederea punerii in aplicare a
sotutiilor consemnate in continutul acesteia.

Art. 2 Pentru aducerea la indeplinire sunt responsabili registratorul sef,
registratorii coordonatori, registratorii si asistentii registratori din cadrul Serviciului de

Publicitate Imobiliara.

Cezara Irina SIMIREA

licitate Imobiliard

Director Directia de F)u
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MINUTA
sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara
din data de 25.01.2022

In temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, la
data mentionata mai sus a avut loc la sediul UNNPR o sedinta de lucru avand
ca obiect dezbaterea unor situatii juridice care privesc relatia profesionala a
notarilor publici cu oficiile teritoriale aflate in subordinea ANCPL.

Situatiile juridice sau alte aspecte referitoare la colaborarea profesionala
interinstitutionala, aflate pe rolul Comisiei, urmeaza sa fie analizate in ordinea
cronologica a numerelor de inregistrare acordate de UNNPR, care asigurad si
secretariatul Comisiei, incepand cu cea mai veche dintre sesizari.

1. Domnul notar public IONITA MIHAI din cadrul Camerei Notarilor
Publici Constanta solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmdtoarea situatie juridica:

Pe data de 01.10.2021, s-a autentificat contractul de donatie avand ca
obiect transmiterea dreptului de nuda proprietate pentru 10 imobile si a
dreptului de proprietate pentru 1 imobil, reprezentédnd drumuri incinta, teren
statie de ridicare presiune apa, terenuri posturi trafo, aferente unui ansamblu
rezidential.

Anterior, pentru aceste imobile s-au constituit drepturi de superficie, uz si
servitute, inscrise in cartile funciare aferente, precum si drepturi de uz si
servitute neinscrise in cartile funciare, situatia fiind prezentatd in Capitolul 1I -
Obiect, al contractului de donatie, respectiv in Capitolul VI - Conditii.

Prin incheierile de carte funciara s-a intabulat dreptul de nuda proprietate,
in favoarea UAT Ovidiu, conform solicitdrii, si s-a intabulat dreptului de
uzufruct, in favoarea donatoarei, WG, desi acest lucru nu s-a solicitat.



Ulterior, s-a solicitat rectificarea cu privire la inscrierea in mod eronat a
dreptului de uzufruct, in favoarea WG, solutia fiind ,respingere, ca lipsitd de
obiect”.

Avand in vederea situatia prezentatd mai sus, notarul public solicitd s3 se
dispund masuri pentru finalizarea corectd a formei de publicitate imobiliara,
respectiv radierea dreptului de uzufruct al donatoarei si inscrierea drepturilor
constituite pentru furnizorii de energie.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmétoarele:

Potrivit mentiunilor din contractul de donatie autentificat sub nr. 1084 la
data de 01.10.2021, pentru o parte dintre imobilele mentionate in spetd
(inscrise in cértile funciare nr. 110070, 110283, 110316, 111483, 111768 si
111787) titularul tabular a constituit anterior un drept de superficie, prin acte
autentice notariale, in favoarea unui furnizor de energie.

In principiu, ca urmare a constituirii acestui dezmembrimant asupra
acestor imobile, W.G a rdmas titulara nudei proprietati asupra acestora. In
consecintd, prin contractul de donatie autentificat sub nr. 1084 la data de
01.10.2021 s-a putut instrdina doar nuda proprietate, fird a se putea pune
problema rezervarii unui drept de uzufruct in favoare donatorului.

Din analiza cartilor funciare, se constatd ci, in anumite situatii, dreptul de
superficie a fost constituit anterior donatiei doar asupra unor parti din
imobile, cum ar fi cel inscris in cartea funciard nr. 110070, in care dreptul de
superficie priveste o suprafatd de 10 mp din suprafata totald de 865 mp, sau
cel inscris in cartea funciard nr. 110316, in care dreptul de superficie priveste o
suprafata de 23 mp din suprafata totald de 322 mp.

Pentru celelalte imobile, contractul de donatie mentionat, ce are ca
obiect transferul nudei proprietéti in favoarea donatarului, nu cuprinde mentiuni
privind constituirea anterioard de citre proprietarul tabular a unui drept de
superficie in favoarea acestui furnizor de energie.

Cu privire la solutia pronuntatd de registratorul de carte funciara,
confirmatd de registratorui-sef, s-a formulat plangere la instanta competents,
oficiul teritorial Constanta urmand s& puni in aplicare hotsrrea judecatoreasca
definitiva.

Referitor la drepturile de uz si servitute constituite prin efectul Legii
energiei electrice §i a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificirile Si
completdrile ulterioare, acestea au ca obiect utilitatea publica si se pot exercita
fard inscriere in cartea funciard, pe toatd durata existentei capacitatii energetice
sau, temporar, cu ocazia retehnologizérii unei capacitati in functiune, reparatiei,
reviziei, lucrdrilor de interventie in caz de avarie, astfel cum stipuleaza art. 12
alin. (3) din lege.

Prin Minuta sedintei din data de 17.11.2015 s-a precizat in mod clar, cu

privire la natura juridicd a acestora, cd nu reprezintd dezmembriminte ale
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dreptului de proprietate c¢i limitari legale in interes privat, care pot face
obiectul notarii in cartea funciard, la cerere, conform dispozitiilor art. 903 din
Codul civil.

Astfel, constituirea acestora, in conditiile legii, nu dezmembreaza dreptul
de proprietate in atributele sale: posesia, folosinta si dispozitia, in favoarea
unor titulari diferiti, cum este cazul superficiei - dezmembramant al dreptului de
proprietate. Existenta unor limite legale in interes privat asupra unui imobil nu
constituie un impediment pentru instrdinarea deplind a dreptului de proprietate.

In consecintd se recomanda incheierea unui act aditional la contractul de
donatie, in care sa se reglementeze situatia juridica a actului solicitat de parti.

2. Domnul notar public BEXA MIRCEA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Alba Iulia solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

La data de 12.10.2020 a fost incheiat un contract de vanzare in care s-
a inscris clauza ca restul de pret in suma 33000 Euro urmeaza a fi achitat
panad cel tarziu la data de 12.10.2024.

La data de 15.09.2021 s-a incheiat un act aditional la contractul de
vanzare, in care s-a precizat ca ,restul de pret datorat vanzatorilor, urmeaza a
se radia pe baza dovezii de plata a restului de pret (confirmarea scrisa
a bancii vanzatorilor), in baza prezentei declaratii ce reprezinta
consimtimantul nostru in calitate de titulari ai dreptului de ipotecd legald
exprimat in forma autentica, potrivit art. 885 Cod Civil."

Clauza indicatd mai sus a fost stipulatd, intrucat notarul public a avut
convingerea, la momentul autentificarii actului aditional, ca, dupa achitarea
intregului rest de pret, dreptul de ipoteca legala se va radia din cartea funciard,
in baza dovezii de plata a restului de pret (confirmarea scrisa a bancii
vanzatorilor), conform Minutei nr. 6144/17.12.2014.

La data de 29.09.2021 s-a incheiat un contract de ipoteca imobiliara,
iar restul de pret a fost achitat din credit ipotecar.

Prin incheierea de carte funciara din data de 06.10.2021, eliberata de
BCPI Sibiu, s-a respins capatul de cerere cu privire la radierea dreptului de
ipotecd legald, intrucat actul aditional ,nu prevede in mod expres
incasarea acestui pret si radierea dreptului de ipoteca legala. In drept
neffind indeplinite prevederile art. 885 din Codul Civil, conform caruia drepturile
reale se vor pierde sau stinge numai prin radierea lor din cartea funciard, cu
consimtamantul titularului, dat prin inscris autentic notarial.”

La data de 11.10.2021 s-a inregistrat in programul informatic E-terra,
cererea de reexaminare. La data de 12.10.2021 s-a depus cererea de
reexaminare, in format pe hartie, inregistrata la registratura BCPI Sibiu.

La data de 05.11.2021, BCPI Sibiu a respins cererea de reexaminare,
conform art. 31 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare,
motivand astfel: Din studiul dosarults, se constatd faptul ca, atdt analogic, cat
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si digital, este atasatd o cerere de reexaminare, 58 insé ca dosarul sd fie
Inregistrat ca si reexaminare, cu urm3toarele notiri in cartea fundiar:

- Cu concomitenta radiere a notarii cererii de reexaminare de sub B 4
asupra A.1 sub C.6 din cartea funciar;

- se noteazad respingerea cererii de reexaminare impotriva incheierii;

- Se noteaza cererea de reexaminare impotriva incheierii;

*) Cu drept de reexaminare In termen de 15 zile de Ia comunicare, care
se depune la BCPI Sibiu, se inscrie in cartea funciard si se solutioneaza de catre
registratorul-sef.

La data 08.11.2021 notarul public a solicitat solutia la cererea de
reexaminare, nregistrata la registratura BCPI Sibiu, din data 12.10.2021, in
format pe hartie si s-a primit urmtorul raspuns: ,Adresi dumneavoastrs
inregistratd in evidentele de cadastru si publicitate imobiliard Sibiu cu nr.
*/12.10.2021, este o cerere de reexaminare a incheierii de carte funciard nr.
*/2021, reexaminare finregistratd online de biroul notarial in programul
informatic E-terra. Cererea de reexaminare a fost solutionatd la data de
05.11.2021, fiind incdrcatd in programul informatic E-terra”,

Fata de cele de mai sus se solicitd comunicarea unui punct de vedere cu
privire la:

a) Cum este posibil s3 fie respinsi cererea inregistratd in programul
informatic E-terra, fiind motivati astfel: ,din studiu/ dosarului, se constats
faptul cd, atdt analogic, cit si digital, este atasati o cerere de reexaminare,
fard insd ca, dosarul sa fie inregistrat ca si reexaminare 3 dosarului nr.
%/06.10.2021", cu concomitenta notare a urmitoarelor: »S€ noteaza cererea de
reexaminare impotriva incheieri nr. * din data 06.10.2021" st ,se noteazd
respingerea cererii de reexaminare impotriva incheierii nr. * din data
06.10.2021."

Notarul public considerd ca motivul respingerii este in contradictie cu
ceea ce s-a notat in cartea funciard, astfel daci cererea nu a fost inregistratad
corect, ca o cerere de reexaminare, cum se explicd notarea in cartea funciar
Ca o cerere de reexaminare si a fost respinsd, fard a fi motivats in fond.

b) De ce nu a fost solutionati cererea de reexaminare
inregistrata, cu respectarea tuturor cerintelor legale, la data de 12.10.2021,
in format pe hértie, la Registratura BCPI Sibiu, in conformitate cu art. 60, din
Ordinul nr. 700/2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si
inscriere in evidentele de cadastru st carte funciara.

Prin adresa din data de 17.11.2021, OCPI Sibiu confirma faptul ca a fost
depusa cerere de reexaminare (in format pe hartie), asa cum s-a mentionat mai
sus si ca a fost solutionaté (cererea depus in format pe hartie), dar nu
corespunde adevarului.

Se subliniaza faptul cd au fost restituite in original, toate documentele
anexate cererii de reexaminare, depuse in format pe hartie, motivand c3 se
regasesc in programul informatic eTerra, fiind astfel o restituire de documente



la deponent, situatie fara precedent in relatia cu cartea funciara sau in relatie
cu orice alta institutie administrativa.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, notarul public apreciaza cd au
fost incdlcate dispozitile art. 60 din Ordinul 700/2014 privind aprobarea
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si
carte funciara.

¢) Cum este posibil ca o solutie la o cerere de reexaminare sa fie ,*) Cu
drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la
BCPI Sibiu, se inscrie in cartea funciard si se solutioneazd de catre registratorul-
Se i rid

Notarul public apreciaza ca, avand in vedere ca s-au respins ambele
cereri de reexaminare, practic s-a ajuns in situatia in care, daca din eroare
s-a inregistrat o cerere cu un cod gresit in programul informatic Eterra,
consecinta este pierderea definitiva a oricarui drept de a mai redepune orice
alta cerere, cu acelasi obiect, la BCPI Sibiu, care poate constitui un precedent
nedorit.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmatoarele:

Din cuprinsul cererii formulate de notarul public rezulia faptul ca aceasta
a fost calificatd ca cerere de reexaminare. Totodatd, cererea in cauzd a fost
notata in cartea funciara ca cerere de reexaminare si solutionata de catre
registratorul-sef al oficiului teritorial Sibiu.

Avand in vedere aceste aspecte, precum si faptul ca aplicatia integrata
de cadastru si publicitate imobiliard e-Terra beneficiaza de o platforma suport
unde activeaza specialisti IT din cadrul ANCPI, cererea domnului notar public
trebuia consideratd si solutionatd ca cerere de reexaminare de catre
registratorul-sef al OCPI Sibiu.

Conform clauzelor cuprinse in actul aditional la contractul de vénzare, ce
exprima acordul titularului dreptului de ipoteca la radiere, emis in aplicarea art.
885 din Codul civil, ipoteca legala pentru restul de pret datorat vanzatorilor, se
radiaza pe baza dovezii de plata a restului de pret (confirmarea scrisa a bancii
vanzatorilor), conform art. 1504 alin. {2) din acelasi act normativ.

Din informatiile furnizate de OCPI rezulta ca cererea de radiere a fost
solutionata prin admitere.

3. Domnul notar public DANIEL CRISTEA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Alba Iulia solicitda formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Prin Incheierea de respingere nr. 29736 in dosar 29736/03.11.2021 emis
de BCPI Medias au fost respinse ambele capete de cerere formulate in baza
declaratiei autentificata sub nr. 1698/02.11.2021, prin cererea inregistrata sub
nr. 29736/03.11.2021.



a) In privinta primului capat de cerere, in baza declaratiei autentificate
sub nr. 1698/02.11.2021 a titularilor dreptului de proprietate s-a solicitat
notarea in cartea funciara a cotelor - parti asupra unui imobil atribuit
prin partaj lui PM, PI si PH conform unei sentinte civile definitive si
irevocabile. In sentinta civildA nu au fost mentionate cotele
copartajantilor cdrora li s-a atribuit imobilul, astfel incat au fost
inscrisi in carte funciard fird mentionarea cotelor.

Cererea a fost respinsd pe motivul c3 existd neconcordanta fn
descrierea constructiilor in sensul ci in cartea funciari sunt inscrise
constructii industriale si edilitare, iar in declaratia autentificatd sub nr. 1698 din
02.11.2021 a fost mentionat ,constructie”, respectiv in cerere a fost mentionat
»Casa”.

Atét in continutul declaratiei cat si in cerere, imobiiul a fost descris initial
Ca si ,constructie”. La descrierea in detaliu s-a strecurat o eroare in sensul c3 a
fost mentionat cuvantul ,,cas3”.

Notarul public apreciazd ci acesta nu este un motiv legal pentru
respingerea cererii. Conform art. 29 alin. 1 lit. ) din Legea nr. 7/1996, pentru
Ca registratorul sd admitd cererea, inscrisul trebuie s individualizeze imobilul
printr-un numadr de carte funciard si un numr cadastral sau topografic, dupa
caz. Inscrisul individualizeazd imobilul cu numé&rul de carte funciar§ si numsrul
topografic. Obiectul cererii nu putea fi decat imobilul-constructii din cartea
funciara respectivd. Dacd registratorul ar fi avut dubii in privinta obiectului
inscrierii ar fi avut posibilitatea prin referatul de completare ce a fost emis s3
solicite precizdri suplimentare in acest sens. Se mentioneaza cd a fost emis un
referat de completare, care se referd doar la cel de-al doilea capdt de cerere,
in referatul emis nu se mentioneazd nimic cu privire la primul capat de cerere.
Practic cererea e respinsd direct fira referat de completare.

b) In privinta celui de-al doilea capdt de cerere se ardtd urmatoarele:

Prin aceeasi sentintd civila s-a constatat c3 dup3 defunctul PCI au rSmas
ca mostenitori legali sotia supravietuitoare PCB, parintii defunctului PM si PI,
respectiv fratele acestuia PH. In masa succesorali dupa defunct s-a constatat
ca exista printre altele cota de 70% din imobilul constructii edificate pe teren in
proprietatea Statului Roman, cealaltd cot3 de 30% apartinand in urma sistarii
comunitdtii de bunuri sotiei supravietuitoare PCB. Asupra terenului aferent
constructiilor PCI si sotia PCB aveau un drept de folosint3.

Prin sentinta se sisteazd starea de indiviziune dintre sotia supravietuitoare
PCB, parintii defunctului PM si PI, respectiv fratele acestuia PH, prin atribuirea
imobilului parintilor si fratelui defunctului. Th mod eronat, prin incheierea de
carte funciard se inscrie dreptul de proprietate asupra constructiilor in favoarea
lui PM, PI si PH iar dreptul de folosint3 asupra terenului ramane inscris in
favoarea defunctului PCI si a sotiei PCB.

Prin declaratia autentificatd sub nr. 1698/02.11.2021, titularii dreptului de
proprietate asupra constructiei PM, PI si PH solicit3d rectificarea inscrierii in
cartea funciard in sensul inscrierii in favoarea lor a dreptului de
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folosinta asupra terenului. Conform adagiului ,accesorium sequitur
principale” bunul accesoriu urmeaza situatia juridica a bunului principal. Dreptul
de folosintd asupra terenului aferent unei constructii este accesoriu fatéd de
dreptul de proprietate asupra constructiei. El nu are o existentda de sine
statatoare.

La cererea de inscriere, BCPI Medias emite un referat de completare in
care solicitd inscris justificativ sau consimtamantul titularilor tabulari in
forma autentica conform art. 888, art. 902 alin. 2 Cod Civil.

Conform opiniei registratorului, prin sentinta se dispune doar intabularea
dreptului de proprietate asupra constructiilor si nu se mentioneaza expres ¢a se
transmite si dreptul de folosinta.

In opinia noastrd nu este necesard in sentinta judecdtoreascd mentiunea
cd impreuna cu dreptul de proprietate asupra constructiilor se transmite si
dreptul de folosintd asupra terenului aferent. Acest drept de folosinta se
transmite ca si accesoriu, in virtutea legii, titularilor dreptului de proprietate
asupra constructiei, care este bunul principal.

Asadar actele justificative pentru inscriere sunt sentinta civild mai sus
mentionatd, aflata in arhiva BCPI Medias, impreuna cu declaratia autentificatd
sub nr. 1698/02.11.2021.

In incheierea de respingere se invoca prevederile art. 885 alin. (2) Cod
Civil, coroborate cu art. 172 din Ordinul nr. 700/2014, conform carora drepturile
reale se vor pierde sau stinge prin radiere, cu consimtamantul titularului dat in
forma autentica. Dispozitia legald invocata se refera la radierea unui drept real
imobiliar ca urmare a renuntarii titularului la acel drept. Dreptul de folosinta a
fost transmis implicit prin mostenire, respectiv partaj conform sentintei,
nemaifiind necesar consimtamantul fostilor titulari pentru radierea acestuia. In
acest sens art. 885 alin. (1) Cod Civil spune ca drepturile reale se dobéndesc
prin inscrierea in cartea funciara pe baza actului sau faptului care a justificat
inscrierea.

De asemenea, se invoca ca si motiv al respingerii art. 907-908 Cod Civil
conform carora cand o inscriere facuta in cartea funciara nu corespunde cu
situatia juridicd reala se poate cere rectificarea acesteia pe cale amiabild prin
declaratie in form& autentici a titularului dreptului ce urmeaza a fi radiat iar in
caz de litigiu prin hotdrare judecdtoreasca.

In speta de fatd sunt inscrisi in cartea funciara in mod eronat ca si titulari
ai dreptului de folosinta asupra terenului defunctului PCI si sotia PCB.
Consimtamantul lui PCI nu mai poate fi obtinut deoarece era decedat la data
deschiderii actiunii judecdtoresti. Patrimoniul sau a fost transmis mostenitorilor
legali sotia supravietuitoare PCB, parintilor defunctului PM si PI, respectiv
fratele acestuia PH care sunt continuatori in drepturi si obligatii ai defunctului.
Dreptul de proprietate apartinand lui PCB a fost transmis prin partaj lui PM, PI
si PH. Conform efectului declarativ al partajului de la data pronuntdrii sentintei,
se considera in mod retroactiv ca PCB nu a fost niciodata titular al dreptului de
proprietate asupra imobilului constructii si a dreptului de folosintd asupra
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terenului, respectiv ¢cd PM, PI si PH vor fi considerati retroactiv proprietari ai
constructiilor si titulari ai dreptului de folosinta asupra terenului de la data
nasterii starii de coproprietate, care este data decesului autorului lor.

Ca urmare a celor ardtate mai sus, notarul public apreciaza cd nu este
consimtdmantul unei persoane al cirui drept de folosintd a fost transmis in
virtutea legii ca si bun accesoriu bunului principal, mai mult care e considerat
cd nu a fost niciodatd titular al dreptului de folosintd asupra céruia s-a cerut
rectificarea inscrierii. In vederea rectificirii inscrierii se considera cd este
suficient consimtdmantul lui PM, PI si PH in calitate de mostenitori ai
defunctului  PCI, respectiv in calitate de titulari dintotdeauna ai dreptului de
folosinta care in mod eronat nu a fost inscris in cartea funciard, consimtamant
exprimat de acestia prin declaratia autentificats sub nr. 1698/02.11.2021.

Un alt motiv de respingere este art, 3 si art. 77 din Legea nr. 71/2011
potrivit cdrora actele si faptele juridice sivarsite sau produse inainte de intrarea
in vigoare noului Cod civil nu pot genera alte efecte juridice decat cele
prevazute de legea in vigoare la data incheierii sau, dupa caz a savarsirii ori
producerii lor.

Adagiul ,accesorium sequitur principale” provine din dreptul roman. Acest
principiu chiar dacd nu era reglementat expres in vechiul Cod civil a fost
recunoscut in unanimitate de doctring. Faptul ca acest principiu este
reglementat expres in art. 546 din noul Cod civil nu inseamn3 c3 el nu a fost
recunoscut unanim in doctrind si aplicat in raporturile juridice guvernate de
vechiul Cod civil.

Avand in vedere cele mai sus mentionate notarul public apreciazi c3
respingerea cererii este netemeinic3 si nelegala.

Se ataseazd solicitdrii copii dup Sentinta Civild nr. 1951/2005 a
Judecdtoriei Medias in Dosar Civi nr. 2713/2005, (sentinta e ilizibila pe alocuri),
extrasul CF al imobilului, duplicatul declaratiei autentificate sub nr.
1698/02.11.2021, cererea de inscriere in cartea funciara, referatul de
completare emis de BPCI, réspunsul la acest referat, Incheierea de respingere
nr. 29736 emisa in dosar 29736/03.11.2021, cererea de reexaminare depusd
impotriva acestei incheieri.

*kk

in urma analizei situatiei juridice prezentate si a Tnscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmitoarele:

Dosarul a fost solutionat prin incheierea de reexaminare nr. 33331/2021
prin care s-a dispus admiterea cererii.

4. Domnul notar public STIOLE LUCIAN-MARIUS din cadrul Camerei
Notarilor Publici Oradea solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Prin Contractul de véanzare - cumpdrare autentificat sub nr.
566/19.02.2021, numitul CG vinde citre SIN, urmatoarele imobile: suprafata
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de 8.700 mp, inscrisa in Cartea Funciard nr. 53773 Batar, cu nr. cad. cad.
53773, de sub B1; suprafata de 8.700 mp, inscrisa in Cartea Funciara nr. 53774
Batdr, cu nr. cad. cad. 53774, de sub B1; suprafata de 5.800 mp, inscrisd in
Cartea Funciara nr. 53775 Batar, cu nr. cad. cad. 53775, de sub B1 si
suprafata de 5.800 mp, inscrisa in Cartea Funciara nr. 53776 Batar, cu nr. cad.
cad. 53776, de sub B1.

La baza autentificarii actului au stat avizele finale nr. 1478, 1479,
1480, 1481/07.10.2020 eliberate de M.A.D.R.

Prin cererea numarul 4396/23.02.2021, s-a solicitat intabularea dreptului
de proprietate in baza actelor sus mentionate, cerere care s-a respins,
motivandu-se ca temei art.5, alin. (2) din OUG nr. 203/2020 privind unele
masuri de reglementare a vanzarii terenurilor agricole, articol ce prevede ca
avizele finale sau adeverintele sunt valabile de la data comunicarii
catre vanzator, pana la 31.01.2021.

Ulterior, notarul public a formulat o cerere de reexaminare a incheierii
de respingere, registratorul sef mentinand solutia din Dosarul 4396/23.02.2021,
conform Incheierii de respingere a reexaminarii nr. 7167/23.03.2021.

Notaru! public considera total nefondata respingerea cererii de
intabulare, intrucat avizele finale au fost eliberate la data de 07.10.2020, in
baza Legii nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii -
cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan (...), inainte de intrarea
in vigoare a Legii 175/2020 pentru modificarea si completarea Legii
17/2014, iar conform art. 9, alin. (2) din Normele metodologice pentru
aplicarea Legii 17/2014, termenul de valabilitate al avizelor este de 6 luni de la
data comunicarii catre vanzator.

OUG nr. 203/23.11.2020 a fost adoptatd, asa cum rezulta din
preambulul ei, pentru finalizarea lucrarilor privind ofertele de vanzare, depuse
pana la data de 13.10.2021, care au ramas nesolutionate, ceea ce nu este cazul
in aceasta speta.

Avand in vedere cele mai sus expuse, notarul public considera cad nu
exista niciun dubiu ca art. 5, alin. (2) din OUG nr. 203/2020, invocat ca temei
de respingere a cererii de intabulare, se refera la avizele finale si adeverintele
emise in baza acestei ordonante.

K%k

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmatoarele:

Legea nr. 175/2020 pentru modificarea si completarea Legii nr. 17/2014
privind unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole
situate in extravilan (...) a intrat in vigoare la data de 13.10.2020.

Conform art. II alin. (1) din acest act normativ ,Dispozitiile privind
procedurile referitoare la ofertele de vénzare, exercitarea dreptului de
preemptiune, controlul aplicarii procedurii dreptului de preempliune si
procedura de emitere a avizelor necesare instraindrii terenurilor sunt aplicabile
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cererilor formulate dupd data intrarii in vigoare a prezentei legi precum Si
cererifor aflate in curs de solufionare la aceasts dats.”

La data de 8 februarie 2021 a intrat in vigoare Ordinu/ nr. 311/ 2020/ 94/
2021/ M.12/ 2021/ 3525/ 2020 pentru modificarea Ordinului viceprim-
ministruluf, ministrul agriculturii si- dezvoltarii rurale, al viceprim-ministrului,
ministrul dezvoltarii regionale si administratiei publice, al ministruluf apararii
nationale si al viceprim - ministrului ministrul culturii, nr. 719/ 740/ M.57/
2.333/ 2014 privind aprobarea normelor metodologice pentru aplicarea titlufui I
din Legea nr. 17/2014 privind unele mdsuri de reglementare a vénzsrii-
cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan (...).

Actul normativ cu caracter primar, pus in aplicare prin normele
metodologice mentionate mai sus, introduce reguli noi de perfectare a
contractelor de vénzare, cu ar fi extinderea sferei titularilor dreptului de
preemptiune, introducerea unei categorii noi de potentiali cumparatori, care pot
d dobéndi terenurile agricole extravilane in lipsa preeemptorilor, cu indeplinirea
anumitor conditii si obligatia notarului public de a solicita vanzitorului, la
incheierea contractului de vAnzare-cump&rare a terenului agricol situat in
extravilan, documente privind dovada calculdrii si achitérii impozitului de 80%
pe suma ce reprezintd diferenta dintre pretul de vanzare si pretul de
cumparare, in situatia in care vanzarea are loc intr-un termen mai mic de 8 ani
de la cumparare.

Din analiza contractului de vanzare - cumpérare autentificat sub nr.
566/19.02.2021, ulterior intrdrii in vigoare a ordinului mai sus mentionat, din
perspectiva art. 6 din Codul civil, care prevede cu caracter general ca
dispozitiile legii noi se aplicd tuturor actelor incheiate dupd intrarea sa in
vigoare, este evident cd cerintele suplimentare din Legea nr. 175/2020, pusa in
aplicare prin Normele metodologice, astfel cum au fost modificate la data de
08.02.2021, nu au putut fi indeplinite.

In consecintd, apreciem corecté solutia de respingere a cererii de
intabulare a dreptului de proprietate in baza contractului de vanzare -
cumparare autentificat sub nr. 566/19.02.2021.

5. Domnul notar public PETRU-PAVEL DANCI-BAZIOTIS din cadrul
Camerei Notarilor Publici Targu Mures solicitd formularea unui punct de vedere
Cu privire la urmatoarea situatie juridica:

La data de 12.11.2021 a fost incheiat la sediul biroului notarial Contractul
de vanzare-cumpadrare autentificat sub nr. 2330/ 12.11.2021, avand ca obiect 25
de imobile cumparate in bloc prin licitatie publici de la o societate in insolventa,
lar gapte dintre acestea se suprapun partial cu coridorul de
expropriere.

Avand in vedere dispozitile art. 29 alin. (1) din Legea 255/2010 -
»Actele juridice care se incheie dupd data afisirii hotirérii privind
cuantumul despagubirii sunt lovite de nulitate absoluts’, notarul public
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a solicitat vanzatoarei prin lichidator judiciar sa emita o adresa catre CNAIR
S.A., compania Statului Roman din subordinea Ministerului Transporturilor care
se ocupa de exproprieri, pentru a ni se comunica in scris daca s-a emis
hotdrarea privind cuantumul despagubirii.

CNAIR a comunicat initial lichidatorului etapele procedurii de expropriere
si etapa in care se afla procedura de expropriere a imobilelor in cauzd. Din
aceastd adresa rezultd indirect cd nu s-a emis inca hotararea privind
cuantumul despagubirii.

Notarul public a cerut lichidatorului sa revina cu adresa la CNAIR
solicitdndu-le sa comunice explicit daca s-a emis hotararea privind cuantumul
despagubirii la care face referire art. 29 din Legea 255/2010. Astfel C.N.A.I.R a
comunicat lichidatorului prin Adresa nr. 75288/27.10.2021 cd nu au fost
emise procese - verbale si hotarari de stabilire a despagubirilor.

Prin Incheierile nr. 17593, 17595, 17597, 17598, 17603, 17606 si 17608
din 06.12.2021 BCPI Ludus a respins fara nicio motivare, in fapt si in drept,
cererile de intabulare a dreptuiui de proprietate avand ca obiect imaobilele care
se suprapun partial cu coridorul de expropriere.

Potrivit art. 30 alin. (2) din Legea 7/1996: ,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”. Dar in situatia in care in cuprinsul actului, notarul
public, care raspunde penal, civil, disciplinar de continutul actului, a mentionat
cd nu sunt aplicabile dispozitiile art. 29 alin. (1) din Legea 255/2010, avand in
vedere temeiul legal invocat in corespondenta avuta cu CNAIR si vine
registratorul si se erijeaza in instanta judecdtoreasca, stabilind ca hotdrarea de
stabilire a cuantumului despagubirii este de fapt decizia de expropriere initiald
si ,constata” indirect nulitatea absoluta partiala a actului, se considera ca este
un abuz din partea acestuia.

Notarul public apreciaza ca sa se pozitioneze in fata registratorului ca in
fata unui judecdtor, sd-i motiveze clauzele din contract, iar acesta sa decidd
dupd cum are chef este deja prea mult. Care este raspunderea registratorului
pentru ca astfel intarzie solutionarea actului crednd prejudici materiale
clientului notarului public? Evident niciuna. Astfel considera ca UNNPR ar trebui
sa se implice in modificarea sau chiar abrogarea acestui articol de lege pentru a
elimina abuzurile registratorilor.

De altfel, intr-o alta speta avand ca obiect un imobil care s-a suprapus cu
coridorul de expropriere, BCPI Targu Mures a respins prin incheierea nr. 78786
/ 23.09.2021 cererea de intabulare a dreptului de proprietate asupra imobilului
ca urmare a dezbaterii mostenirii conform Certificatului de mostenitor nr. 28 /
23.09.2021, motivand in acelasi fel. Astfel notarul public a depus adresa
CNAIR prin care s-a comunicat ca nu a fost emisa hotdrare de stabilire
a despagubirii, iar cererea a fost admisa.

In discutiile avute cu registratorul sef al OCPI Mureg acesta i-a comunicat
cd solutia de respingere a Iintabuldrii dreptului de proprietate in baza

11



certificatului de mogtenitor a fost gresits, chiar si in lipsa adresei de la CNAIR,
intrucat ,, certificatul de mostenitor nu este act Juridic civil’; afirmatie cu care nu
poate fi de acord, certificatul de mostenitor fiind in mod evident un act juridic
civil. Certificatul de mostenitor reprezinti actul eliberat de cdtre notarul public
la finalizarea procedurii succesorale notariale, de reguld, ca urmare a
dezbaterilor necontencioase, pe baza incheierii finale, acesta facAdnd dovada
calitdti de mostenitor, a drepturilor si a obligatiilor care fac parte din
patrimoniul succesoral, precum si a cotei ce revine fiecirui succesor in parte.
Continutu! certificatului de mostenitor cuprinde constatsrile din incheierea finald
Cu privire la masa succesorald, numarul, respectiv calitatea mostenitorilor si
cotele ce revin fiecdruia din patrimoniul defunctului. Incheierea finala este un
act ce are natura juridicd a unei conventii, iar certificatul de mostenitor are
natura unui act de jurisdictie voluntars.

Notarul public apreciaza c3 de fapt registratorii de carte funciara, cel putin
cei din judetul Mures, au extins in mod abuziv sfera de aplicabilitate a
nulitatii absolute tuturor actelor juridice incheiate dupa afisarea
deciziei de expropriere prin care, printre altele, se stabileste doar un
cuantum estimativ al despdgubirii potrivit art. 5 din Legea 255/2010, in
etapa de procedurd initiald. La acea dat3 nici mdcar nu se putea stabili clar
despagubirea pentru ci nu se cunostea suprafata efectiva supusa exproprierii.
Suprafata si cuantumul desp&gubirii se vor cunoaste doar dupa intocmirea
documentatiilor cadastrale asa cum rezult$ si din adresa CNAIR.

In opinia notarului public aceastd solutie este gresitd avand in vedere Si
prevederile art. 1250 din Codul civil potrivit cirora ~contractul este Jovit de
nulitate absolutd in cazurile anume prevézute de fege ...". Prin urmare
dispozitiile art. 29 alin. (1) din Legea 255/2010 sunt de strict3 interpretare, fiind
astfel aplicabile doar actelor juridice incheiate dupa data afigdrii hotdrarii privind
cuantumul despagubirii, cand sunt lovite de nulitate absoluts.

Daca legiuitorul ar fi dorit s§ sanctioneze cu nulitatea absolut actele
juridice inchelate dupa data emiterii deciziei de expropriere atunci ar fi
prevazut in mod expres acest lucru. Insd, in opinia notarului public, tocmai
pentru cd etapele procedurii de expropriere dureazs foarte multi ani din cauza
lipsei planurilor parcelare care ar trebui realizate de citre Primarii, legiuitorul a
mentionat in mod expres cd sunt lovite de nulitate absolutd doar actele
incheiate dupd data afisérii hot3rarii privind cuantumul despagubirii, care se
realizeaza in ultima etapa a procedurii.

In speta de fatd societatea cumpdrdtoare a dobandit dreptul de
proprietate asupra terenurilor lund la cunostintd despre existenta suprapunerii
partiale cu coridorul de expropriere, urmand ca dupd constituirea comisiei de
stabilire a despagubirlor s§ prezinte actele de proprietate pentru a fi emisg
hotararea de stabilire a cuantumului despagubirii, ea inssi fiind beneficiara ei.
Toate acestea fac parte din etapa final3 si destul de indepdrtatd a procedurii de
expropriere. Mai mult, societatea vanzitoare urmeazi a fi radiatd din registrul
comertului la finalizarea procedurii de insolventa.
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Este de retinut inclusiv faptul cd, potrivit art.22 din Legea nr.255/2010
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, expropriatul nemultumit
de cuantumul despagubirii se poate adresa instantei de judecatd in termenul
general de prescriptie, care curge de la data la care i-a fost comunicatd
hotdrarea de stabilire a cuantumului despagubirii, sub sanctiunea decaderii. Or,
in spetd acest lucru nu e de actualitate, nu se poate vorbi de existenta niciunei
hotarari de stabilire a cuantumului despagubirii in prezent, deci neexistand o
astfel de hotdrare, nici nulitatea absolutd nu-si gaseste incidenta, vanzarea
terenurilor in cauza fiind pe deplin valabila.

Se anexeaza contractul de vanzare cumparare in cauzd, corespondenta cu
CNAIR si incheierile de respingere.

Kk

in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmatoarele:

Etapele procedurii de expropriere sunt prevdzute de Legea nr. 255/2010
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local, cu modificdrile si completarile
ulterioare, fiind detaliate in cap. II din Normele metodologice de aplicare a Legii
nr. 255/2010 (..), aprobate prin Hotdrarea Guvernului nr. 53/2011, cu
modificdrile si completarile ulterioare.

Din cuprinsul reglementarii rezulta in mod explicit ca sumele individuale
aferente despdgubirilor estimate de cdtre expropriator sunt prevazute in
hotardarea de Guvern pentru aprobarea declansdrii procedurii de
expropriere sau, dupd caz, in hotdrdrea autorititii administratiei
publice locale sau judetene, care se emite in etapa I, aceea de aprobare a
indicatorilor tehnico-economici. Ulterior, expropriatorul notifica intentia de
expropriere a imobilelor, iar in termen de 20 de zile calendaristice de la data
acestei notificari proprietarii imobilelor cuprinse in listd au obligatia prezentarii
la sediul expropriatorului, in vederea depunerii documentelor care si ateste
dreptul de proprietate sau alt drept real pentru stabilirea unei juste despagubiri.

Conform art. 9 alin. (1) din lege, in termen de 5 zile lucrdtoare de la
expirarea acestui termen, expropriatorul are obligatia emiterii deciziei de
expropriere, transferul dreptului de proprietate asupra imobilelor din
proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice in proprietatea
publicd a statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale si in
administrarea expropriatorului operand de drept, la data emiterii
actului administrativ de expropriere de catre expropriator.

Asadar sustinerea notarului public ca ,toate acestea fac parte din etapa
finald si destul de indepartatd a procedurii de expropriere” este incorectd.
Persoana supusa exproprierii pierde dreptul de proprietate la data emiterii
deciziei de expropriere, astfel incat nemo dat quod non habet.

De aceea, legiuitorul a statuat ca actele juridice incheiate dupd data
emiterii hotdrarii de aprobare a indicatorilor tehnico-economici, care cuprinde
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cuantumul despagubirii — in aplicarea prevederilor art. 44 alin. (3) din
Constitutia Romaniei conform carora Nimeni nu poate fi expropriat decat pentru
0 cauzd de utilitate publics, stabilitd potrivit legii, cu dreaptd si prealabils
despagubire - sunt lovite de nulitate absoluts.

In spetd, registratorul de carte funciari a respectat dispozitiile art. 30 alin.
(2) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, cu modificdrile si
completdrile ulterioare, respingand cererea de Tnscriere a actului juridic a carui
nulitate absolutd este prevézutd in mod expres de lege, actele juridice in cauza
fiind afectate de o nulitate absoluts partiald, pentru partea din imobil
supusa exproprierii.

Impotriva incheierii de respingere se pot exercita ciile de atac prevazute
de lege.

6. Domnu! notar public OCTAVIAN-VIOREL ROGOJANU din cadrul
Camerei Notarilor Publici Bucuresti soliciti formularea unui punct de vedere cu
privire la urmdtoarea situatie juridica:

Avand in vedere Minuta sedintei din data de 08.11.2021, la care au
participat reprezentantii ANCPI si ai UNNPR, avand ca obiect solutionarea unor
probleme de practicd neunitard, dl. notar public doreste sa expuna un punct de
vedere diferit fatd de cel exprimat de citre Comisie in speta prezentata de dna.
notar Chirpisizu Nicoleta, la punctul 8 al Minutei mentionate.

Astfel, in situatia prezentatd de citre dna. notar, Comisia a retinut:

»Operatiunea de intabulare in cartea funciard a dreptului de proprietate in
baza actelor de partaj efectuate de citre persoanele fizice se tarifeazd conform
grupei de serviciu 2.3, codul 2.3.2. din anexa la Ordinul nr. 1 6/2019 privind
aprobarea tarifelor pentru servicile furnizate de ANCPT s/ institutiile sale
subordonate.

Cuantumul acestui tarif este de 0,15% din valoarea din act, valoare ce se
calculeaza prin raportare la cota-parte din dreptul de proprietate ce
revine dobanditorului prin actul de partaj, peste cota lui ideals s/ care
nu poate fi mai micd decat valoarea de circulatie a bunurilor imobile stabilits
prin studiile de piatd de camerele notarilor publici, iar in toate cazurile nu
mai putin de 60 lei pentru fiecare imobil obiect al partajului,

In speta, intrucdt niciunui copartajant nu i revine nicio cots peste cota lui
Ideald, este corect sd se tarifeze partajul cu céte 60 lei pentru fiecare lot”,

Prin ,cota ideald”, atdt Comisia cit si dna notar Chirpisizu Nicoleta, au
inteles cd s-a respectat proportionalitatea, astfel inct fiecare copartajant a
dobandit o suprafata de teren corespunzitoare cotei-parti pe care a detinut-o in
coproprietate. Or, din punctul de vedere al notarului public, in situatia partajului
voluntar, din interpretarea notiunii de ,coty ideal3” se intelege cota-parte pe
Care proprietarul lotului o detine deja, astfel incat, tarifarea cu 0,15% nu se va
aplica intregii valori a lotului care ii revine, c¢i doar acelei cote-parti care
depaseste cota sa ideala si realizeazs intregirea dreptului de proprietate.
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Se expun, in continuare, argumentele care fundamenteaza opinia
notarului public. Astfel, avand in vedere dispozitiile art. 680 din Codul civil, actul
de partaj are efect translativ de proprietate si, in acest sens fi sunt aplicabile
normele de tarifare aprobate prin Ordinul nr. 16/2019 privind aprobarea
tarifelor pentru serviciile furnizate de ANCPI si institutiile sale subordonate, care
prevede cd, pentru serviciul de intabulare cu codul 2.3.2. — intabulare drepturi
reale in favoarea persoanelor fizice — tariful este de 0.15%, raportat la valoarea
din act, dar nu mai putin de 60 lei pentru fiecare imobil, cu precizérile aduse
prin nota 8, ¢a, ,dacd valoarea nu este disponibild sau este mai mica decét
valoarea de circulatie a bunurilor imobile stabilita prin studiul de piata realizat
de camerele notarifor publici, procentul se aplicd la aceasta din urmé&”, dupa
cum a precizat si Comisia.

Insd, se apreciazd ci tariful pentru intabularea dreptului de
proprietate in cartea funciara trebuie raportat exclusiv la cota-parte
care intregeste dreptul de proprietate al copartajantului, cici se
prezuma absolut ca tariful pentru cota pe care o detine (deja) a fost achitat la
momentul dobandirii dreptului de proprietate. Registratorul de carte funciard nu
poate decat sa verifice dacd procentul de 0,15% din valoarea cotei care se
transfera (pe care o primeste) reprezinta mai mult sau mai putin decét valoarea
minima de 60 lei pentru fiecare imobil. Verificarea respectarii proportionalitatii,
faptul ca fiecare copartajant a dobandit dreptul de proprietate exclusiv asupra
unui lot corespunzator cotei-parti pe care o detinea in coproprietate si nu se
datoreazd nicio sultd, este o sarcina atribuitd in mod exclusiv in competenta
notarului public (in cazul partajului voluntar) si nu poate face obiectul analizei
registratorului de carte funciara.

Altminteri, nici nu ar avea cum sa realizeze registratorul acest demers,
caci problema proportionalitatii, in cazul partajului voluntar, comportd o analizd
mai profundd, prin raportare la dispozitiile art. 684 alin. (3) din Codul civil:
LPartajul este insa valabil chiar daca nu cuprinde toate bunurile comune; pentru
bunurile omise se poate face oricand un partaj suplimentar” Dacd se
achieseaza la solutia prezentatd in Minuta mentionatd mai sus, este de
neinteles pentru notarul public cum ar putea, in aceastd situatie, sa verifice
registratorul daca proportionalitatea a fost respectatd si sa considere c3 este
suficient tariful de 60 lei, sau se impune o alta taxa. Astfel, se supune atentiei
urmatoarea ipoteza:

A s/ B detin in coproprietate 4 terenuri, insa doar pentru unul dintre ele
exista carte funciard deschisa, iar prin actul de partaj voluntar partial, acest
teren (pentru care se pot realiza formalitdtile de publicitate imobifiard), i este
atribuit lui A, fard plata vreunei sulte, urménd ca egalizarea loturilor sd se
realizeze la momentul incetarii starii de coproprietate, cu privire la celelalte trei
terenuri. Strict in sens didactic, speta prezinta cel putin doud variante de lucru:

- Fie acest lot este foarte valoros si, pentru egalizare, celelalte trer loturi
vor reven/ in intregime copartajantului B;
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- Fle, toate patru, sunt de valoare egald, iar prin urmétorul act de partaj
voluntar copartajantul A va primi un lot. iar copartajantul B va primi doua loturs,

Asadar, proportionalitatea nu poate fi apreciati de citre cel care
efectueaza operatiunea de intabulare in cartea funciara, cici el nu
detine perspectiva de ansamblu asupra raportului juridic dintre parti, acesta
putandu-se raporta strict la valoarea bunurilor imobile care fac obiectul
obligatiei contractuale.

Particularizand, in acceptiunea notarului public, notiunea de ,cotd ideald”
este interpretata intr-un mod eronat, intrucdt ea nu este expresia
proportionalitatii, ci reprezintd insdsi cota proprie pe care o detine deja n
proprietate. Ceea ce depdseste cota ideald este tocmai cota-parte care fi
intregeste dreptul de proprietate.

Avand in vedere efectul translativ de proprietate al contractului de partaj,
opereazd aici un dublu transfer si, raportat la speta prezentaté de colega sa,
notarul public apreciaza c3 taxarea ar trebui s3 se facd in felul urmstor:

- Copartajantul 1, care detine cota-parte de 42,50% din dreptul de
proprietate asupra lotului care fi revine prin partaj (si pentru care a achitat
tariful pentru intabulare de 0,15%, la momentul dobandirii), trebuie s mai
achite un tarif corespunzétor de 0,15% din valoarea cotei-parti de 57,50%,
care | se transferd in proprietate si fi intregeste dreptul asupra terenului in
suprafata de 12.750 mp si, in mod similar,

- Copartajanul 2, care detine o cota-parte de 57,50% din dreptul de
proprietate asupra lotului care i este atribuit prin partaj, trebuie sa mai achite
tariful corespunzator de 0,15% din valoarea cotei-parti de 42,50% pe care o
primeste si i intregeste dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de
17.250 mp.

Per a contrario, ar fi o situatia nefireasc in care, spre exemplu, pentru
Cota-parte de 42,50% (pentru copartajantul 1, respectiv. 57,50% pentru
copartajanul 2) s-a achitat un tarif reprezentdnd 0,15% din valoarea cotei
respective insd, la momentul intregirii dreptului de proprietate, cand se
dobandeste diferenta de cot8, se achita un tarif minim de 60 lei.

Din faptul cd fiecare copartajant a primit o suprafatd de teren
corespunzdtoare cotei-parti pe care o detinea din dreptul de proprietate asupra
intregului teren, nu rezultd decat concluzia c acestia nu-si datoreaza sulta,
deoarece niciunul nu a primit mai mult decit i se cuvenea.

Cat priveste tariful pentru intabularea dreptului de proprietate in cartea
funciara, se considerd c3 dispozitiile Ordinului nr. 16/2019 privind aprobarea
tarifelor pentru serviciile furnizate de ANCPI si institutiile sale subordonate sunt
de stricta interpretare si nu vizeazi proportionalitatea respectata prin actul de
partaj, ci valoarea bunului imobil care intrd in patrimoniul copartajantului,
intregindu-i dreptul asupra lotului care i-a fost atribuit.

kKoK
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia isi mentine punctul de vedere exprimat prin Minuta sedintei
din data de 08.11.2021, cu argumentele prezentate in cadrul acesteia.

/. Doamna notar public RODICA STROE din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuresti solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
procedura realizarii cadastrului sistematic la nivel de UAT si problemele care
sunt generate de o defectuoasa gestionare a acestei proceduri.

La nivelul UAT Branesti a fost demarata procedura intocmirii cadastrului
sistematic inca din anul 2018 si au fost deschise carti funciare pentru
multe suprafete de teren doar in baza titlului de proprietate,
netinandu-se cont de actele emise ulterior pentru aceste suprafete si fara a fi
prezentate certificate de atestare fiscala pentru aceste suprafete, iar ulterior
deschiderii cartilor funciare acestea nu au fost comunicate pértilor.

Ca urmare a acestei situatii, notarii publici au eliberat certificate de
mostenitor pentru defuncti, neavand cunostintd de existenta acestor
carti funciare deschise, iar acum, la ani de zile dup3, partile vin la biroul
nostru notarial si cer rectificarea certificatului de mostenitor, deoarece |i
s-a cerut la OCPI.

Nu se doreste sa se mentioneze normele legislative si argumentele
juridice pentru care notarul public nu poate sa elibereze incheiere de rectificare
a certificatului de mostenitor, deoarece nu a fost nici o0 eroare materiala si nici o
omisiune din partea notarilor publici si nu doreste nici sa insiste asupra faptului
cd nu e de datoria biroului notarial sa rectifice greseli pe care le fac institutii ale
statului, precum Primaria sau ANCPI.

Se solicitda comunicarea unei opinii privind maniera in care ar trebui
solutionatd aceasta situatie, avand in vedere cd trebuie sd se facid sute de
incheieri de rectificare, deoarece se inregistreazd in jur de 300 dosare
succesorale anual.

*kk

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia decide amanarea pentru obtinerea unor informatii
suplimentare.

8. Doamna notar public CENUSA NELA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Constanta solicita formularea unui punct de vedere cu privire [a
urmatoarea situatie juridica:

Doamna notar public precizeaza ca, in opinia dansei, minutele UNNPR-
ANCPI sunt obligatorii si sunt citite doar de notari.

Solicita ca in cadrul comisiei sa se propund ca in Ordinul 16/2019 al
directorului general ANCPI, pentru serviciul 2.7.4. - eliberare certificat de sarcini
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sda se adauge o nota prin care s se precizeze clar ca, indiferent de numarul de
imobile si de acte de proprietate, tariful este de 100 lei/BCPI.

Se ataseaza prezentei referatul de completare emis de BCPI Tulcea, care
in final a fost solutionat, dar dup& ce notarul public a fot nevoit s3 ataseze
minuta sedintei din martie 2021 pentru a fi citit3 si de angajata BCPI Tulcea,
Care invoca faptul ca toti notarii plétesc 100 lei/ titlu de proprietate Si U cum
solicita dansa, 100 lei/certificat sarcini/ BCPI.

KKk

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a nscrisurilor comunicate
in copie, Comisia isi mentine punctul de vedere exprimat prin Minuta din data
de 23.03.2021.

Apreciem ca dispozitiile cuprinse in Ordinul nr. 16/2019 privind aprobarea
tarifelor pentru servicile furnizate de Agentia Nationald de Cadastru Si
Publicitate Imobiliara gi institutiile sale subordonate, referitoare la tarifarea
serviciului cu codul 2.7.4. nu trebuie modificate, intrucat reglementarea este
clara, precisd si lipsitd de echivoc, unitatea de misur§ a tarifului fiind
certificatul/BCPI, nu imobilul.

Precizdm cd nerespectarea prevederilor legale de citre registratorii de
carte funciara atrage, din punct de vedere administrativ, raspunderea
disciplinara a acestora.

9. Doamna notar public ADRIANA TRAISTARU din cadrul Camerei
Notarilor Publici Constanta solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmdtoarea situatie juridicd:

La data de 03.06.2021 s-a autentificat, la cererea proprietarului TID, Actul
de dezmembrare nr. 919, cu privire la terenul extravilan arabil, situat in
Comuna Agigea, jud. Constanta, Parcela A320/75/17, Lot 17, in suprafata
totala de 1042 mp conform masurtorilor cadastrale, in urma ciruia au rezultat
doua noi loturi:

- Lotul 1, teren situat in extravilanul Comunei Agigea, A320/75, Lot 17,
Lot 1, in suprafatad de 521 mp, avind numar cadastral 115426 Si

- Lotul 2: teren situat in extravilanul Comunei Agigea, A320/75, Lot 17,
Lot 2, in suprafatd de 521 mp, avind numér cadastral 115427,

Actul de dezmembrare sus-mentionat a fost receptionat si inscris in
Cartea Funciard de cdtre BCPI Constanta conform incheierii de admitere nr.
84016/04.06.2021. Se mentioneazd cd numitul TID detinea si o cota-parte
indiviza de 1/22 din aleea de acces - lot nr. 23 (parcela A320/75/23), aferentd
lotului 17 identificat mai sus.

La data de 08.11.2021 s-a autentificat Contractul de dare in plata nr.
2068, prin care numitul TID a transferat numitului EA, dreptul de proprietate
asupra lotului nr. 1 identificat mai sus, precum si 1/2 din dreptul de proprietate
asupra cotei-parti indivize de 1/22 pe care acesta o detine din terenul extravilan
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- alee de acces lot nr. 23 (parcela A320/75/23), aferenta lotului 17 identificat
mai sus, adica cota parte indiviza de 1/44 din aleea de acces.

Se mentioneazd cd pentru inscrierea actului de dezmembrare nu s-a
solicitat, la momentul respectiv, inserarea impartirii cotei parti indivize ce fi
revine numitului TID din aleea de acces (respectiv 1/22), intre cele doud loturi
in care a fost dezmembrat lotul nr. 17 si nici nu s-a operat modificarea de catre
BCPI Constanta in cartile funciare ale noilor loturi formate.

In momentul de fatd biroul notarial se confruntd cu refuzul BCPI

Constanta de a intabula dreptul de proprietate al numitului EA asupra cotei-
parti indivize de 1/44 pe care acesta o detine din terenul - alee de acces lot nr.
23 (parcela A320/75/23), aferenta lotului nr. 1 identificat mai sus, proprietatea
sa, acestia argumentand ca din Contractul de dare in platd nu reiese carui lot
revine restul cotei de 1/44 (1/2 din 1/22) din aleea de acces, desi este evident
ca aceasta cota ramane proprietarului TID, care a instrdinat numai 1/2 din 1/22
din aleea de acces, conform Contractului de dare in plata.
A Se anexeaza solicitarii: Incheiere de respingere nr. 172327/09.11.2021,
Incheiere de respingere nr. 181770/24.11.2021, Actul de dezmembrare
autentificat sub nr. 919/03.06.2021 si Contractul de dare in plata autentificat
sub nr. 2068/08.11.2021.

kKK

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmatoarele:

Referatul de completare care a stat la baza incheierii de carte
funciara de respingere a fost emis in mod nejustificat, intrucat din
contractul de dare in platd autentificat sub nr. 2068/08.11.2021 rezultd in mod
clar situatia juridica a imobilelor ce au facut obiectul acestuia.

Se recomanda notarului public s3 formuleze cerere de reexaminare a
incheierii de respingere.

10. Doamna notar public ALEXANDRA OANCEA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatii:

a) Se adreseaza BCPI Buftea rugamintea (pentru a treia oard) de a se da
curs solicitarii de solutionare a unor lucrari cu termen mult depasit: 337872 cu
termen la 3.08.2021, 358871 cu termen la 11.08.2021, 420256 cu termen la
30.09.2021. Atat notarul public cat si clientii spera sa fie solutionate anul
acesta.

koK%

In urma verificirilor efectuate, reprezentantii ANCPI precizeazd ¢d

lucrarile mentionate au fost solutionate.
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b) In urma minutei nr. 7681/16.11.2021 prin care se stabileste un mod de
lucru unitar raportat la cerintele art. 28 indice 1 alin 6 din Legea 7/1996, la
OCPI Ilfov s-au depus cereri de intabulare a actelor ce se pastreaza permanent
in arhiva notarului public far§ nicio mentiune, ca si pana acum.

Din pacate, s-au primit aproximativ 19 referate de completare in care se
solicita inserarea in cereri a prevederilor din art. 28 indice 1 alin. 6 din Legea
7/1996. Se ataseaza o lista cu lucrdrile unde s-au primit referate de completare
cu acelasi obiect.

S-a trimis un email la OCPI lifov in speranta unei solutionari favorabile a
situatiei; in urma emailului trimis, a sunat Ia biroul notarial domnul Stanciu Ion
(registrator OCPI) si ne-a comunicat ca este o hotirare a colectivului OCPI
Ilfov prin care s-a decis sd nu se respecte continutul minutei ci s3 se
solicite existenta pe fiecare cerere a mentiunii din art. 28 indice 1
alin. (6) din Legea 7/1996, indiferent de timpul de pastrare in arhiva
notarului public a actului supus intabuldrii/notarii in cartea funciars.

Kk

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urm3toarele:

ANCPI a transmis catre OCPI Iifov adresa nr. 63123/23.12.2021 prin care
au fost reiterate concluziile Minutei sedintei din data de 16.11.2021, in sensul
ca pentru actele autentice instrumentate de biroul notarial deponent, cu termen
de pastrare permanent, care opteazd pentru inregistrarea online a cererilor, nu
existd nicio obligatie suplimentar§ la inregistrare, in ceea ce priveste efectuarea
mentiunilor pe cererea de inscriere cu privire la p&strarea inscrisurilor care stau
la baza operatiunilor de publicitate imobiliars.

Potrivit art. 22 alin. (13) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare
nr. 7/1996: In baza protocoluli de colaborare privind modul de efectuare a
operatiunilor de publicitate imobiliard, in vederea unificsrii procedurilor de lucru,
Agentia Nationald si Uniunea Nationald a Notarilor Publici din Romdnia
organizeazi sedinte de lucru periodice ale cdror solutii, consemnate in
minutele de sedintd, sunt obligatorii pentru notarii publici  si
personalul de specialitate din oficiile teritoriale, de /3 data comunicsrii
for (...).

Subliniem faptul ca nerespectarea prevederilor legale de catre registratorii
de carte funciard atrage, din punct de vedere administrativ, raspunderea
disciplinara a acestora.

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliard republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare
solutiile consemnate in minutele de sedint3, sunt obligatorii pentru notarii
publici si personalul de specialitate din oficiile teritoriale, de la data comunicarii
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lor, cu privire la modul de solutionare a situatiei juridice analizate si sunt
urmate concomitent de emiterea deciziilor previzute Ia alin. (12).

Prezenta minutd de sedintd se comunici notarilor publici, Camerelor
Notarilor Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imobiliar.
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