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ANCPI

Directia de Publicitate lmobiliari Nr.42&tod.os.zozz

DECTZTA NR. 9/06.09.2022

privind minuta nr. 4654416286 din 6 septembrie 2022, incheiatE ca urmare a gedinfei

reprezentantilor Agenliei Nationale de Cadastru ;i Publicitate lmobiliari;i ai

Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Rom6nia in vederea unificirii procedurilor de

lucru

in temeiut art. 22 atin. (12) din Legea cadastrutui gi a pubticitElii imobiliare nr.

711996, republicat5, cu modificirile gi comptetirite ulterioare,

in considerarea dispoziliitor art. 22 atin. (13) din acetasi act normativ,

DECIZIE

Art, 1 Se comunicd oficiilor de cadastru fi pubticitate imobitiari minuta nr.

4654416286 din 6 septembrie 7Q22, anexatl prezentei, in vederea punerii in apticare a

sotu!iitor consemnate in continutul acesteia.

Art. 2 Pentru aducerea [a indeplinire sunt responsabiti registratorul ;ef, ingineru[

gef, inspectorii de cadastru, registratorii coordonatori, registratorii ti asistenfii

registratori din cadrul Serviciutui Cadastru 9i ai Serviciutui de Pubticitate lmobiliari.

Cezara lrina SIMIREA

Director Directia licitate lmobiliarE
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Nr. 6286/06.09.2022

MINUTA
gedinlei reprezentanlilor Uniunii Nalionale a Notarilor Publici din

Rom6nia giaiAgenliei Nalionale de Cadastru 9i Publicitate Imobiliari
din data de 06.09.2022

In temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr.7lt996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliarS republicat5, cu modificirile 9i completbrile ulterioare, la

data menlionat5 mai sus a avut loc la sediul UNNPR o gedin!5 de lucru av6nd
ca obiect dezbaterea unor situalii juridice care privesc relalia profesionali a
notarilor publicl cu oficiile teritoriale aflate in subordinea ANCPI.

Situaliile juridice sau alte aspecte referitoare la colaborarea profesionalS
interinstitutionalS, aflate pe rolul Comisiei, au fost analizate in ordinea
cronologicS a numerelor de inregistrare acordate de UNNPR, care asigur5 9i
secretariatul Comisiei, incepdnd cu cea mai veche dintre sesiziri.

Din cuprinsul sesiz5rilor reproduse in continuare au fost anonimizate sau
eliminate, dupi caz, datele cu caracter personal la care s-a f5cut referire.
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Nr. 46544106.09.2022

1. Doamna notar public NICOLETA CLAUDIA BORDEANU din cadrul
Camerei Notarilor Publici Timigoara solicit5 formularea unui punct de vedere cu
privire la urm5toarele situatii juridice:

a) S-a solicitat autentificarea unui act notarial av6nd ca obiect
dezmembrarea unui teren in suprafatd de 3970 mp. Asupra cotei actuale de
262713970 exist5 notatS posesia.

Se solicit5 formularea unui punct de vedere cu privire la autentificarea
actului de dezmembrare, av6nd in vedere notarea posesiei asupra cotei actuale
de 2627 13970 si respectiv instr5inarea lotului II prin donatie.

b) tn data de 04.07.2022 s-a solicitat autentificarea unui act notarial

avdnd ca obiect dezmembrarea unui teren pe care exist5 situate trei construclii
dintre care dou5 intabulate cu acte in caftea funciar[ 9i respectiv o anex5

neintabulatb in suprafa!5 de 36 mp.
Asupra cotei actuale de 137t12750 existi notat} posesia iar pe terenul in

cauzd existd construitS, dupd cum s-a menlionat anterior, o anexi neintabulat5.



Se soliciti formularea unui punct de vedere cu privire la autentificarea
actului de dezmembrare, av6nd in vedere inscrierea posesiei asupra cotei
actuale de 131112750, modalit5lile privind instr5inarea anexei extratabulare
situatS pe terenul in cauz5 si ulterior instr5inarea lotului II prin donalie.

2. Domnul notar public ADRIAN CIOIA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Timisoara soliciti formularea unui punct de vedere cu privire la

urmStoarele situatii juridice :

a) Se transmit Comisiei declaratii de posesie, solicitate pentru notarea in
cartea funciard dup5 finalizarea cadastrului sistematic. Notarul public apreciaz5
ci procedura de notare a posesiei ar trebui sa fie utilizata numai in cazuri de

exceptie. Din pdcate a devenit o procedura uzualS si p5rtile se prevaleaz5 de
ea, cu sprijinul (sau la recomandarea) angajatilor din primdrii, tocmai ca sa nu

se mai achite taxe (impozite pe mogteniri, tarife OCPI, onorarii sau taxe
judiciare).

Se precizeazd cE la finalul lunii mai la OCPI Arad, existau 842 de posesii

care au ajuns la maturitate, un numSr foarte mic in comparatie cu posesiile

notate pe cadastrul sistematic sau cu cele care se noteazb in prezent dupb

finalizarea cadastrului sistematic. Notarul public apreciazb cd probabil este un

,,trend" in toata tara, fiind mult mai simplu sE notezi o posesie dec6t sa faci o

mogtenire sau o acliune la instanta.

***
in urma analizei situaliilor juridice prezentate 9i a inscrisurilor comunicate

in copie, Comisia reline urm5toarele:
O spe!5 similarb a fost analizatb in gedinla din data de27.08.20t8, fiind

retinutd la pct. 9 din minuta intocmitS cu acest prilej. S-a retinut cE pot fi
efectuate operatiuni de dezlipire cu privire la imobilele asupra c5rora a fost
inscris in baza art. 41 alin. (3) din Legea cadastrului si a publicitSlii imobiliare
nr.711996 at6t dreptul de proprietate, c6t si posesia, urmSnd ca situalia
juridicb a imobilului initial sd se transfere, in aceleagi cote, asupra imobilelor
rezultate din operatiunea de dezlipire.

In actul autentic de dezlipire vor fi menlionate pentru imobilele rezultate
cotele p54i din dreptul de proprietate, respectiv din posesie.

In considerarea prevederilor art. 36 alin. (1) din Legea cadastrului si a
publicitbtii imobiliare nr. 711996 republicatS, cu modific5rile si completbrile
ulterioarel, construclia anexS in suprafat5 de 36 mp, care nu este intabulatS,
nu se poate instrSina, ci se va face doar menliune in actul translativ de
proprietate cu privire la existenta acesteia, av6nd in vedere faptul cE este
evidentiat5 in anexa la partea I a c5rtii funciare.

1 Art. i6. - (7) Actele notoriole prin core se tronsmite, se modificd, se constituie sou se stinge un dtept reol

imobiliot se incheie numoi docd bunurile imobile sunt inscrise in corteo funciord, cu exceplid: o) cozurilor prevdzute lo ort

gg7 din codul civil; b) Abroqot(d) c) actelor de partoi succesorol sou voluntor, cu exceptio cozului in core imobilele din

moso portojobild se dezlipesc sou se olipesc; d) oltor cozuri prevdzute expres de reglementdrile in vigoore'
2
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunlcate
in copie, Comisia retine urm5toarele:

In prezent in cuprinsul aft. 41 alin. (8) din Legea cadastrului si a
publicititii imobiliare nr.717996 sunt enumerate cazurile in care poate fi notate
posesia in cadrul lucririlor de cadastru sporadic, in temeiul inscrisurilor
justiflcative mentionate in alin. (81), printre care se regiseste gi ,d) declarafia
pe propria tdspundere a posesorului, datd fn formd autenticd, prin care
acesta declard cd: (i) posedd imobilul ca un adevdrat proprietar; (ii) este sau nu
cdsdtorit; in cazul in care este cdsdtorit, va preciza gi regimul matrimonial; (iii)
nu a instrdinat sau grevat imobilul; (iv) imobilul nu a fost scos din circuitul
juridic; (v) imobilul nu face obiectul vreunui litigiu; (vt) inobilul este delinut sau
nu pe cote-pdtti; in cazul in care imobilul este detinut pe cote-pdr.ti, to.ti
posesorii vor declara intinderea cotelor" .

Astfel, potrivit lit. c) posesia se noteaz5 la cerere inclusiv pentru imobilele
cu privire la care s-au emis titluri de proprietate, situate in zonele foste
cooperativizate 5i inscrise in caftea funciard la cerere sau ca urmare a finalizdrii
lucrdrilor de inregistra re sistematicd.

Av6nd in vedere cd, in anumite situatii, se solicit5 notarilor publici
autentiflcarea declaratiilor pe propria rispundere a posesorllor, prev5zute la art.
41 alin. (81) lit. d) de citre persoane care au calitatea de succesibili ai unor
autori pentru care se poate face dovada dreptului de proprietate,
reprezentantii Uniunii in comisie recomandi notarilor publi€i si
analizeze cu atentie deosebiti cererile de autentificare a declaratiilor
formulate de posesori, pentru ca acestea si nu fie folosite ca un
instrument menit sd eludeze dezbaterea procedurilor succesorale pe
cale notariali, sau plata impozitului pe transferul proprietilii
imobiliare din patrimoniul personal, stabilit conform art. 111 alin. (3) din
Codul fiscal, in conformitate cu care: ,,Pentru transmisiunea dreptului de
proprietate gi a dezmembrdmintelor acestuia cu titlul de mogtenire nu se
datoreazd impozitul prevdzut la alin. (1), dacd succesiunea este dezbdtutd ti
finalizatd in termen de 2 ani de la data decesului autorului succesiunii. In cazul
nefinalizdrii procedurii succesorale in termenul prevdzut mai sus, mo?tenitorii
datoreazd un impozit de 1o/o calculat la valoarea masei succesorale."

Pentru a analiza impactul prevederilor legale referitoare la notarea
posesiei, reprezentanlii UNNPR in comisie solicit5 ANCPI sE punS la dispozitie
informatiile referitoare la numdrul de imobile cu privire la care s-a notat
posesia, atat in cadrul lucr5rilor de inregistrare sistematicS, cAt 9i in cadrul

lucririlor de inregistrare sporadicS.

b) Se supune atentiei modificarea aft. 79 din oDG nr,7oOl2o14, in

sensul c5 nu mai este necesari incheierea unui act de allpire sau dezlipire pe

baza unei documentalii cadastrale vizate de OCPI, ci o documentatie de prima

inscriere gi o declaralie notarialS de acord pentru alipire sau dezlipire:
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,,Att. 79 (1) Se asimileazd primei inscrieri in sistemul integrat de cadastru
gi cafte funciard ti atribuirea de numdr cadastral gi deschiderea unei noi cdrli
funciare pentru imobilele inscrise in cdrli funciare deschise conform Decretului-
lege nr. 115fi938 pentru unificarea dbpoziliilor privitoare la cdrgile funciarq
indiferent de felul gi numdrul operatiunilor cadastrale gi de carte funciard
efeduate in acest sens.

(2) in noua carte funciard deschisd se preiau poziliite active din caftea
funciard deschisd potrivit Decretului-lege nr. 115/1938. In cazul in care toate
imobilele din caftea funciard veche au fost transcrise, aceasta se sisteazd.
Sarcinile care sunt stinse prin implinirea termenului sau din orice altd cauzd nu
vor mai fi inscrise in cdgile funciare, iar dacd s-au inscris, acestea vor putea fi
radiate la cererea persoanelor interesate sau din oficiu.

(3) Se intocmegte documentagie cadastrald de primd inscriere in
sistemul de cadastru gi carte funciard, cu atribuire de numdr
cadastral, pentru:

a) inscrierea unei consffuqii, care a fost edificatd pe un teren inscris intr-
o carte funciard deschisd conform Decretului-lege nr. 115/1938;

b) dezliphea sau alipirea unor imobile inscrise in airgi funciare
deschise conform Decretului-lege nn 775fi938;

c) inscrierea dreptului de proprietate dobdndit in temeiul legilor
proprietdlii-5i a Legii nr. 15/1990.

(4) In cazul in care numai o parte din imobilul inscris intr-o cafte
intocmitd in baza Decretului-lege nr. 115/1938 a fdcut obiedul unuia dintre
actele normative mentionate la alin. (3) lit. c), se procedeazd la desprinderea
acelei pdrti prin formarea unui imobil pentru care se intocme$te o carte funciard
noud.

(5) Operaliunea de desprindere se inscrie in cartea funciard existentS.
Partea neafectatd de actele normative prevdzute la alin. (3) lit. c) se reinscrie in
aceeagi carte funciard, iar pentru partea desprinsd se constituie o carte funciard

-anoud. In cartea funciard existentd se menlioneazd numdrul cadastral gi numdrul
cdrtii funciare in care s-a inscris imobilul.' (6) in cazul in care titlunle de proprietate s-au emis pe baza planurilor
parcelare care arespund vechilor hdrli topografice, cu mentionarea numerelor
topografice ale parcelelor, inscrierile continud sd fie efectuate in vechile cd$i
funciare. in aceastd situalie, pdnd ta finalizarea lucrdrilor de cadastru, se inscrie

doar dreptut de proprietitq fdrd reprezentarea graficd a acestuia. in situalia in
care dupd verificdrile efectuate de oficiul teritorial, avind la bazd planul de
cafte funciard 9i ortofotoplanul, se constatd diferenle, titlul de proprietate va fi
inscris in caftea funciard in baza unei documentatii de primd inscriere in
evidentele de cadastru si cafte funciard.

i7) in toate sttiagite prevdzute ta alin. (3) tit. a), b) 5i c), in cdrlite

funciare, precum gi in actete notariale se mentioneazd atdt numerele

toryrafice, c1t gi numerele cadastrale corespunzdtoare.



(8) La deschiderea certii funciare noi, pentru imobilul cdruia i se atribuie
numdr cadastral in cazurile prevdzute la alin. (l), (Z) Si (3), se preia informalia
din partea a II-a gi a lil-a a cdrlii funciare deschise conform Decretului-lege nr.
115/1938, iaI suprafata 9i categoria de folosinld se preia din documentalia
cadastrald. Incheierea de cafte funciard se comunicd tuturor persoanelor
interesate.

(9) in cazut in care din cdrtrite funciare vechi sau din actete prezentate de
pdrli, rezultd cd imobilul este inscris in proprietatea indivizd a mai multor
persoane, insd, in fapt, acegtia se gdsesc in stdpdnirea unor pdrti deterninate,
proprietarul interesat va putea cere inscrierea intr-o noud carte funciard
desch i sd co nfo rm Leg i i.

(10) Operaliunea de inscriere intr-o cafte funciard noud se efectueazd
prin intocmirea unei documentalii cadastrale de prima inscriere pentru
suprafala din imobil stdpinitd in fapt, conform prevederilor alineatului anterior.

(11) Documentalia cadastrald va avea atagat procesul verbal de
vecindtate, incheiat cu cei care stdp1nesc in fapt suprafelele de teren
invecinate, cu scdderea aritmeticd a suprafetei acestui imobil din suprafala
totald a imobilului inscris in cartea funciard veche gi efeduarea pe PAD a
mentiunii "Se diminueazd din caftea funciard nr. .... suprafata de ....T12)
inscrierea in sistemul integrat de cadastru gi carte funciard se va efectua
conform dispzi[iilor prevdzute la alin. (9) ti (10) ti reprezintd prima inregistrare
a imobilelor cuprinse in vechile evidente de carte funciard."

tn urma analizei situatiei juridice prezentate 9i a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmStoarele:

Prin Legea nr. 264/2021 pentru modificrea gi completarea Legii
cadastrului 9i a publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, precum gi pentru modificarea
aft. 121 din Legea fondului funciar nr. 18/1991 au fost modificate dispozitiile
aft.40 alin. (3) din lege, inclusiv cele referltoare la intocmirea documentatiei
pentru alipirea sau dezlipirea imobilelor inscrise in ci(i funciare deschise in
baza Decretului-lege nr. 115/1938 pentru unificarea dispoziliunilor privitoare la
cdrtile funciare.

Astfel conform art. 40 alin. (21) din lege (2t) ,,In regiunile de cafte
funciard caFe au fost supuse Decretului-lege nr. 775/7938 pentru
unificarea dispoziliunilor privitoare la cdrlile funciare, cu exceptia

imobiletor care fac obiectul legilor de restituire a proprietdtilor funciare,

inscrierile privitoare la imobile cuprinse in cdrlile funciare deschise anterior vor
continua sd fie fdcute in aceste cdrti, cu respectarea dispozitiilor Legii nr.

287/2009, republicatd, cu modificdrile ulterioare, 9i ale prezentei legi. Pentru

aceste imobite, inregrstrarea in planul cadartral se va realiza printr-o

documentalie cadastrald in baza cdreia se va atribui numdr cadastral.

Art. 4b alin. 3 lit. b) prevede urm5toarele: ,,(3) Pentru imobilele prevdzute

ta atin. (21) se vor deschide cdrli funciare noi in baza unei documentatii
5



cadastrale, cu respectarea prevederilor legale aplicabile actelor, faptelor sau
situatiilor juridice ce fiau la baza deschiderii acestora, in urmdtoarele cazuri:
(...) b) alipirea sau dezlipirca, efectuatd in baza consimldmdntului
proprietarului tabular exprimat fn formd autenticd; in acest caz,
deschiderea noii cdrli funciare pentru imobilul rezultat se va rcaliza
fdrd a fi necesard deschiderea prealabild a unei cdfii funciare pentru
imobilul sau imobilele care fac obiectul alipirii sau dezlipirii."

in consecinti, prevederile art. 79 alin.3lit. b) din Regulamentul de
avizare, receptie sau inscriere in evidentele de cadastru si carte funciarS,
aprobat prin ODG nr. 70012074, emise in aplicarea textului de lege precizat,
si-au incetat aplicabilitatea implicit, Regulamentul urm6nd si fie modificat
corespunzitor prevederilor legale de rang superior.

in prezent se aplica dispozitille din Legea nr. 711996 potrivit cSrora
consimlEm3ntul in formi autentice al proprietarului tabular la alipirea/dezlipirea
imobilului se emite anterior si constituie piesi a documentatiei cadastrale de
primS inregistrare intocmitb conform art. 40 alin. (3) lit. b) din lege.

3. Doamna notar public CARMEN DIMA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuresti soliciti sprijinul in solutionarea urmitoarelor lucriri restante
OCPI Ilfov, cu termene de solutionare depisite de multa vreme: 549873 termen
de solulionare 04.02.2022, intabulare drept de proprietate; 186049 termen de
solutionare 02.05.2022, intabulare ipoteca si 204268 termen de solutionare
77.05.2002, radiere ipoteca.

tn urma verificirilor efectuate, reprezentantii ANCPI precizeazS ci cererile
au fost solutionate prin incheierile de admitere emise sub acelagi num5r.

4. Doamna notar public VI9AN IOANA ALMIRA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Cluj Napoca solicite sprijinul in vederea solulionirii cererii care
a ficut obiectul Dosarului nr. 720761102.06.2022, la care a primit incheierea de
respingere nr. 720767, solutionat5 in data de 15.07.2022 de cStre Biroului de

Cadastru si Publicitate Imobiliari Cluj Napoca, precum 9i in vederea solicit5rii
emiterii unui punct de vedere unitar in ceea ce privegte interpretarea si

aplicarea unitar5 a situatiilor de genul celei la care se va face referire in cele ce

urmeazd, gi anume:
tn data de 3L05.2022, ca urmare a instrumenterii Contractului de donatie

autentificat sub nr. 575, in data de 3t.05.2022, s-a solicitat:
- intabularea dreptului de proprietate asupra cotei pirli indivize

de proprietate de 1/2 parte din apartamentul ce a constituit obiectul acestui

contract, inscris in Cartea Funciar5 nr. 250400-C1-U191 a lYunicipiului Cluj-

Napoca (provenitS din conversia de pe hartie a cArtii vechi nr' 68051), coti ce i-

a apa4inut donatorului NG, precum 9i a nudei proprietili din cota parte
indivizi de proprietate de U2 parte din acest apartament, cot5 ce i-a

apartinut donatoarei CA, inclusiv asupra p54ilor indivize comune aferente
6



acestui apartament, precum gi asupra terenului atribuit in folosintS, pe numele

9i in favoarea donatarilor, ca bun comun in devSlmSgie al acestora;
- intabularea in cartea funciari in care este inscris apaftamentul ce a

constituit obiectul acestui contract a dreptului de uzufruct, pe toati durata
vietii donatoarei CA (viager), asupra cotei de 1/2 pade din acest apartament,
ce i-a apartinut acesteia anterior semndrii acestui contract, pe numele gi in
favoarea donatoarei, precum gi

- radierea din cartea funciari a not5rii Convenliei redactate de av. CD, act
sub semniturS privatd, in data de 28.07.2006, ce a fost incheiatd intre
donatorii: NG 9i CA, fost5 NA, notare ce a fost efectuatS in aceasti carte
funciari cu tncheierea CF nr.1264109.01.2008, sub B.2.

tn urma cererii formulate, s-a primit inllial Referat de completare, prin
care s-a solicitat a se remedia impedimentele constatate cu privire la

,depunerca unui act pentru dovedirea calitdgii de bun comun
(conventia sub semndturd privatd nu este act doveditor) cu achitarea tarifului
corespunzdtor pentru notare"- conform Legii 21996 actualizatS, fdri indicarea
punctualS a afticolului din legea menlionati, iar ulterior, desi in data de
27.06.2022 s-a formulat rispuns la acest Refera! s-a primit incheierea de
respingere nr. L20761, solutionati in data de 75.07.2022, avAnd urm5toarea
motivare: ,,Verificdnd adele depuse gi totdatd vdzdnd referatul asistentului
registrator, s-a constatat lipsa actelor justificative solicibte prin referatul de
@mpletare, in vderea efectudrii modificdrilor solicitate. In consecin[d, pentru
motivele de mai sus, conform art. 30 din Legea cadastrului gi a publicid[ii
imobiliare nr. 7/1996, republicatd, modificatd gi complebtd ulterior, <(1) Dacd
registratorul consbtd d actele depuse in justificarea cererii de insciere in
caftea funciard, precum gi aceasta din urmd nu intrunesc condiliile de formd
cerute de lege pentru validitatea acestora, cererea se respinge printr-o
incheiere motivad. (2) Registratorul va respinge cererea de inscriere a actului
juridic a drui nulitate absolutd este prevdzutd in md expres de lege sau
pentru neindeplinhea unor conditii speciale prevdzute de reglementdrile in
vigoare>".

Pentru solulionarea problemei ridicate. notarul public precizeazd

urmStoarele:
Prin Contractul de donalie autentificat sub nr. 575. in data de 31.05.2022,

donatorii NG 9i CAr fosti NA au donat apartamentul (...) intabulat in
Cartea FunciarS nr. 250400-C1-U191 a Municiplului Cluj-Napoca (proveniti din

conversia de pe hartie a c5rlii vechi nr.68051), sub nr. crt. A1, avand nr' top.

2l484l3lclcclv, cu relinerea de citre donatoarea CA a dreptului de
uzufr^uct asupra cotei de U2 parte din acest apartament.

tn preambulul actului notarial menlionat anterior s-au f6cut urmitoarele
preciziri:

- in urma desfacerii, prin divor!, a cisitoriei ce a fost incheiatii
intre donatori, potrivit Sentinlei civile nr. 423812006, pronunlat5 in gedinta

publicd din data de 25.05.2006, de Judec5toria CluiNapoca, in dosarul nr.
1



522912006, definitivi, care a avut ca efect gi sistarea comunitetii matrimoniale
de bunuri, nu a fost incheiat de citre acegtia niciun act de partaj
voluntar autentiflcat de un notar public (prin buni intelegere) si nici nici a fost
formulat nicio actiune la instanta de judecatd competentl in acest scop; astfel,
nu s-a procedat la partajul apartamentului identiflcat anterior, bun comun al

donatorllor;
- degi donatorii au semnat in data de 28.07.2006, o Conventie ce a fost

redactati de av. CD, act sub semn5turi privat5, ce a fost inscrisi in
caftea funciarS, convenlie prin care s-au obligat si partajeze, prin
incheierea actului necesar in acest sens, bunurile pe care le-au in
dob6ndit in timpul cisitoriei acestora, acestia au inteles s5 desfiinteze de
comun acord aceast5 conventie, av6nd in vedere intentia lor de instrdinare a

apartamentului identificat anterior;
- ca atare, in vederea instriinirii apartamentului identificat anterior,

donatorii au solicitat, de comun acord, transformarea stirii de devdlmisie in
stare de indiviziune asupra acestui apaftament si au declarat aportul/
respectiv cota de contribulie a fiecdruia dintre acegtia la dob6ndirea
bunurilor comune in timpul cSsitoriei lor, ca fiind de 1/2 parte, astfel
inc5t gi cota fieciruia dintre acegtia din acest apartament au declarat-
o ca fiind tot de U2 parte. Ca urmare a acestui fapt, cota de 1/2 parte din
apartamentul ce a constltuit obiectul contractului donatiei a devenit
proprietatea, ca bun propriu, a donatorului, NG, iar cealalt5 coti de 1/2 parte
6;n scfst apartament a devenit proprietatea, ca bun propriu. a donatoarel CA.

In rispunsul formulat la Referatul primit s-a ar5tat c5:
- prin Minuta sedintei reprezentantilor UNNPR si ai ANCPI din data de din

L3.04.202L s-a stabilit la pct. 3 ci r5spunderea pentru stabilirea regimului
juridic al unui bun revine notarului public instrumentator, care verific5 situatia
juridicA anterior autentificirii actului translativ, in baza inscrisurilor prezentate
de p5fti, si c5:

- din actul notarial mentionat anterior, reiese cE notarul public
instrumentator a verificat situatia juridice a apartamentului obiect al acestui
inscris, anterior autentiflcerii actului translativ, in baza inscrisurilor prezentate
de parli, pentru cE a mentionat in acest act ci donatorii au dob5ndit inilial
acest apartament ca bun comun in devilmigie al acestora, in timpul
c5sitoriei, cu titlu de drept de construire, in baza Contractului de construire nr.

28063, incheiat in data de 2t.08.7979, cu Unitatea pentru Contractarea
Construirii Locuintelor Proprietate PersonalS Oficiul Judetean pentru Construirea

si Vanzarea Locuintelor Cluj, potrivit Titlului de proprietate nr. 3099 din data de

06.02.1989, eliberat de Comitetul Executiv al Consiliului Popular al judetului

Cluj, Administratia Financiar5 (care a stat la baza intabulSrii si care este si

mentionat in cuprinsul cbrtii funciare). Din aceste acte, coroborate cu data

incheieri cisStoriei donatorilor si anume: 28.05.1979, potrivit menliunilor din

Sentinla civili nr. 423812006, pronuntate in sedinla public5 din data de

25.05.2006, de Judecitoria Cluj-Napoca, in dosarul nr. 522917006, definitivS,
8



reiesea in mod indubitabil ci acest apartament a fost dobandit de cStre
donatori in timpul ces5toriei lor, ca bun comun in devilmisie;

- din copia cirtii funciare in care este intabulat apartamentul obiect al

actului notarial mentionat anterior, reiese c5, sub 8.3., a fost notat5, cu
Incheierea CF nr. 173606 l14.l0,2016, respingerea cererii pentru
notarea menliunii de cisitorit a lui NG si ci actul care a fost depus in
sustinerea solicit5rii respinse a fost certificatul de cisatorie al donatorilor;

- potrivit dispoziliilor art. 180 din Ordinul nr. 70012014 ,,Notarea calitdlii
de bun comun conform aft. 902 alin. (2) pct. 3 din Codul civil e va face in baza
copiei legalizate a certificatului de cdsdtoriq dacd din continutul acestuia,
corelat cu situa[ia juridicd a imobilului descrisd in cartea funciard, rezultd cd
imobilul s-a dobindit in timpul cdsdtoriei si cd nu face pafte din categoria
bunurilor proprii ale solului al cdrui drept este intabulat in cartea funciard". $i
prin Minuta sedintei reprezentantilor UNNPR si ai ANCPI din data de din
16.t2,20L9 s-a precizat ci efectuarea unei operatiuni de notare a comunit5tii
de bunuri se realizeazS, in temeiul copiei legalizate a certificatului de cisitorie
conform art. 180 din Regulamentul aprobat prin Ordinul nr. 70012014, cu
modificarile si completSrile ulterioare;

- dupS cum s-a precizat anterior, c5sitoria donatorilor, ce a fost incheiat5
in 28.05.1979, potrivit mentiunilor din Sentinla civila nr. 423812006, pronuntat5
in sedinta publici din data de 25.05.2006, de JudecStoria CluiNapoca, in
dosarul nr. 522912006, definitivS, a fost desficut5 prin divor!, care a avut ca

efect Si sistarea comunitetii matrimoniale de bunuri a acestora'
- prin urmare, notarea comunitilii de bunuri, respe;tiv calitatea de

bun comun a apartamentului care a ficut obiectul Contractului de
donatie nu se mai justificS, comunitatea de bunuri fiind sistatS, cu
atet mai mult cu cat anterior a fost respinsi o astfel de solicitare de
notare in baza certificatului de cis5torie al donatorilor, DacE se insisti
la o astfel de notare, se soliciti precizarea cirui alt act ar sta la justificarea unei

astfel de cereri (se observH ce s-a solicitat depunerea unui act, f5ri a preciza ce

fel de act, prin care si se dovedeascb calitatea de bun comun);
- in concluzie: este evident cA nu este necesar5 depunerea niciunui act

pentru dovedirea calititii de bun comun 9i ci nu existi niciun argument
temeinic prin care sH se solicite notarea comunitStii de bunuri gi achitarea unui

tarif suplimentar fati de cel achitat cu ocazia inregistr5rii cererii cu nr.

12076L102.06.2022, si pe cale de consecinte se impune intabularea dreptului
de proprietate, respectiv nuda proprietate de numele si in favoarea donatarilor.

De asemenea, notarul public soliciti sI se rispundi si la urmStoarele

intrebiri, av6nd in vedere c5, ulterior autentific5rii Contractului de donatie

mentionat anterior, a mai instrumentat 9i alte acte de genul spetei prezentate

anterior, ocazie cu care a constatat c5 pirtile nu mai delineau nici mScar

sentinlele de divort prin care li s-a desficut cSs5toria, astfel incit este exclus ca

acestora si le solicite se prezinte certificatul de cisitorie in vederea legalizSrii

acestuia, si anume: 
e



- are notarul public instrumentator obligalia de a depune in situatii de
genul celei prezentate (mai exact cand comunitatea de bunuri era sistata deja
la data introducerii cererii) un act pentru dovedirea calititii de bun comun, cAtE

vreme notarului public ii revine obligativitatea si rispunderea pentru stabilirea
regimului juridic al unui bun, prin verificarea situaliei juridice a acestui bun
anterior autentific5rii actului translativ, in baza inscrisurilor prezentate de pirti,
9i de a solicita totodata pa(ilor s5 achite in situatii de genul spelei in discutie
tariful corespunz5tor pentru notare si sb prezinte actul necesar in vederea
legalizSrii pentru notare?

- este corectS solicitarea si este imperios necesar a fi facutS, in situatii de
genul spetei prezentate, in vederea solutionirii cererii depuse, notarea calitalii
de bun comun, cAtE vreme comunitatea de bunuri a fostilor soti nu mai existe
la momentul introducerii cererii si ce act va trebui prezentat in vederea acestei
notiri, cat5 vreme pS4ilor le-a fost desficuti cSsStoria prin divort si acestea nu

mai detin certificatul de cisitorie? Ce se int6mplS in situatia in care p5ftile
declarE ci nu mai delin ceftificat de c5sltorie?

Notarul public precizeazt ci face aceasti solicitare deoarece anterior
autentificlrii Contractului de donalie menlionat anterior a instrumentat o
multitudine de acte notariale de genul celei in disculie, firi ca pSni
acum, in astfel de situafii, si se mai solicite notarea comunitSlii de
bunuri in vederea sotulionirii cererii depuse, de ex, Incheierea de

admitere nr.279224, solutionati in data de L5.07.2022, de BCPI CluiNapoca.
Consideri tardivS 9i inutile si in aceasti situalie o astfel de notare in acest
moment, situatia corect5 fiind cea in care s-ar solicita o astfel de notare in
momentul solicit5rii intabularii solicitantului ca si proprietar, si exclusS in situatia
in care sotii sunt divoftati.

Se anexeazE adresei copii ale inscrisurilor justificative.

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

Prin Contractul de donatie autentificat sub nr' 575/31,05,2022
donatorii au convenit transformarea stirii de devSlmigie in stare de
indiviziune 9i 9i-au stabilit cota de contribulie ca fiind de y2 pentru
fiecare.

Av6nd in vedere cH bunul a fost dob6ndit in timpul cisStoriei,
intabutarea dreptului de proprietate in baza contractului de donalie
mai sus menlionat trebuie precedati de notarea calititii de bun
comun, in aplicarea dispozitiilor art. 30 din Codul familiei, in prezent abrogat si

cele ale art. 893 lit. a) din Codul civil. Notarea calit5tii de bun comun se

efectueaz6 conform art. 180 din Regulamentul de avizare, receptie sau inscriere

in evidentele de cadastru si carte funciarS, aprobat prin ODG nr. 700/2014, in

baza copiei legalizate a ce*ificatului de cisitorie.
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Verificarea calitetii de bun comun se face de c5tre registratorul de carte
funciari prin corelarea informaliilor din certificatul de cbsdtorie cu situalia
juridicl descrisS in actul in baza cEruia s-a ficut inscrierea in cartea funciari (in

spet5, contractul de construire nr.3099/1989 din arhiva BCPI), din care rezulti
c5 imobilul s-a dob6ndit in timpul c5s6toriei 9i ci nu face parte din categoria
bunurilor proprii ale sotului al c5rui drept este intabulat in cartea funciari.

Ulterior, se va intabula dreptul de proprietate asupra cotei de 1/z in
favoarea donatorilor, precum si dreptul de proprietate in favoarea donatarilor
pentru intreg imobilul, inclusiv dreptul de uzufruct viager in favoarea donatoarei
CA asupra cotei de 72.

5. Domnul notar public BADIU AURELIAN CORNEL din cadrul Camerei
Notarilor Publici Brasov supune atentiei UNNPR si ANCPI sesizarea Directorului
OCPI Brasov la care a rispuns prin adresa nr. 538128.06.2022, 9i face in
completare urmdtoarele precizSri :

Lucririle pe teren in Comuna Vama Buzeului pentru intocmirea cadastrului
si c5rtilor funciare s-au incheiat si nu se mai intocmesc acte notariale.

PinS la aceasta etap5 actele extratabulare au fost autentificate in baza

titlului pe care il detine vAnz5torul, in lipsa acestuia in baza posesiei exercitate
sub nume de proprietar necontestat, a adeverlntei si certificatului fiscal, precum

si a unei schite de plan intocmitS de persoana autorizati prin care se reprezinti
grafic imobilul cu stabilirea llniei de hotar cu vecinii, care semneaz5 schita in
acest sens. A fost o colaborare buna cu Primdria.

Notarul public precizeazi ca nu existe nici o contestalie la actele
autentificate in ce priveste titlul dispun5torului gi sunt sute de astfel de acte.

Temeiul legal pentru autentificarea de astfel de acte este: art. 56,79,80
din Legea nr.7L12077; Regimul juridic al posesiei 9i uzucapiunii reglementate
de art. 916 si urmitoarele din Codul civil; Legea nr. 1712014 si altele.

Posesia este protejata prin lege si produce efecte juridice lmportante ca

stare de fapt, precum prezumtia de proprietate (art. 919 alin. 3 Cod Civil) si

dobandirea proprietetii prin uzucapiune (at. 930 - 934 Cod Civil).
Nu se poate trece peste aceasta etap5, pana la intocmirea cadastrului pe

UAT, - prin a nu te implica, a refuza autentificarea de acte, lipsind pe cetSleni

de serviciul public notarial, aspect negativ, promovat si de unii reprezentanti ai

notarilor. Este o pozitie gresiti si conform Hotdr6rii nr. 19127.01.2022 a

Consiliului Uniunii constituie abatere disciplinara.
Acest curent de opinie de neimplicare poate aduce prejudicii notarilor si

activitSlii notariale in ansamblu pe viitor, in sensul de diminuare a importantei si

rolului profesiei inclusiv prin luarea din competenta notarilor a unor importante

acte sau proceduri notariale.
TotodatS, notarul public consideri ca refuzul autentific5rii de astfel de

acte poate constitui abuz in serviciu contra intereselor persoanelor'

Afirmaliile 9i criticile Directorului OCPI Bragov - ce autentific5 acte fbr5

carte funciaii si recomandarea de a se stopa astfel de practici - denota
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necunoasterea sau nesocotirea normelor juridice tranzitorii, cu caracter
temporar - pana la intocmirea cadastrului - si pentru aceasta - pe UAT.

Notarul public subliniaz; cE incheierea de acte extratabulare are menirea
de a asigura circulatia juridici a imobilelor, in conditiile date, chintesenla
dreptului de proprietate, clarificarea juridicl a imobilelor pentru inscrierea
acestora in noile c5rti funciare. in temeiul Legii N.711996, republicata.

Cu privire la starea cirtilor funciare, precizeaz5 c5, in localitate, cele mai
multe cSrti funciare sunt cu proprieteli in indiviziune, cu zeci si sute de
coindivizari si in aceste situatii nici proces de uzucapiune, cu iesirea din
indiviziune nu este posibil. In aceste c5rti funciare nu s-au mai efectuat
operaliuni de carte funciari de zeci de ani, fiind neutilizabile.

Greseala este nu ci se autentifica astfel de acte - extratabulare -, ci
faptul ca nu se autentifice asffel de acte. Prin autentificarea acestor acte se
asigura respectarea conditiilor de formi si fond si totodate se reallzeaz5
jonctiunea posesiilor, in temeiul legii. Astfel dobSnditorul are 2,3 termene de
uzucaplune care pot fi opuse cu succes eventualilor proprietari tabulari. Acegtia
sunt adev5ralii proprietari. Aceste acte se inscriu in noile c5fti funciare dupi
procedura primei inscrieri in temeiul Legti fi.711996, republicata. Aceasta este
explicatia pentru care nu sunt reclamatii sau procese.

Dimpotrive, notarul public consideri cA neautentificarea de astfel de acte
extratabulare sau neefectuarea de dezbateri succesorale constituie abateri
disciplinare conform Hot5r6rii nr. 1912t.07.2022, a Consiliului Uniunii.

Ca urmare a situatiei prezentate notarul public adreseaz5 rugimintea de a
se dispune masurile legale care se impun. Se anexeazd solicitirii Sesizarea
Directorului OCPI Brasov si adresa - rispuns nr. 538/28.06.2022.

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

Potrivit dispozitiilor art. 36 din Legea cadastrului si a publicit5tii imobiliare
nr.711996, republicat5 cu modific;rile ulterioare, actele notariale prin care se

transmite, se modificS, se constituie sau se stinge un drept real imobiliar se

incheie numai dacb bunurile imobile sunt inscrise in cartea funciarS, cu
exceptiile previzute de lege,

Cererile de inscriere formulate in baza unor acte notariale intocmite f5ri
inscrierea prealabilS in cartea funciard in cazurile previzute de lege, se resping

de birourile teritoriale, in aplicarea dispozitiilor aft. 29 coroborat cu ad. 35 si 36

din acelasi act normativ.

6. Camera Notarilor Publici Cluj Napoca comunicS Comisiei referatul

de completare si incheierea de respingere primite de la dl notar public

LOBONTIU OCTAVIAN ION, cu privire la cererea de inscriere in cartea

funciari a unui act autentic de dezmembrare in doui parcele, solicitand
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formularea unui punct de vedere cu privire la necesitatea certlficatului de
urbanism in acest caz.

in urma analizei situatiei jurldice prezentate gi a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmitoarele:

Problema necesitilii certificatului de urbanism la comasarea /
dezmembrarea a doui parcele a fecut obiectul unor analize detaliate
anterioare, dintre care mention;m cu titlu exemplificativ minuta sedintei din
data de 15.01.2018.

Conform art. 6 alin. (6) lit. c) din Legea 50/1991 privind autorizarea
executbrii lucrSrilor de constructii, republicatS, cu modific5rile si completirile
ulterioare ceftificatul de urbanism se emite ti in urmdtoarele situalii:

- comasarea, respectiv dezmembrarea terenurilor din/in cel pulin 3
parcele;

inpdfteli ori comasdri de parcele soicitate in scopul realizdrii de lucrdri
de construqii gi de infrastructurd;

Este necesari coroborarea dispozitiilor legale citate intruc5t, in cazurile
mentionate, actul autentic notarial, incheiat in lipsa certificatului de urbanism,
este lovit de nulitate.

in consecint5, in speti este necesar certificatul de urbanism la
autentificarea actului de dezlipire in doui parcele (sau a actului de
comasare a doui parcele de teren) in situatia in care operaliunea
tehnici se efectueazi in scopul realizirii de lucriri de construclii
gi/sau de infrastructurS. intrucit scopul este un element de ordin subiectiv,
acesta trebuie exprimat fie in mod direct in cuprinsul actului notarial sau printr-
o declaratie autentice pe proprie r5spundere, fie in mod indirect prin anexarea
certifi catului de urbanism.

Pe cale de consecint;, certiflcatul de urbanism nu este necesar in cazul

operatiunilor de dezmembrare in douS parcele / comasare a doui parcele, in
situalia in care pirtile declar5 pe propria rSspundere, in cuprinsul actului
autentic de dezmembrare/comasare sau al unei declaratii autentice separate, ca

operaliunea nu se efectueaze in scopul realizbrii de lucr5ri de constructii.

7. Doamna notar public TURCU DOINA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuregti solicite formularea unui punct de vedere cu privire la

urmdtoarea situatie juridicA :

La data de 2L.07.2022 s-a solicitat eliberarea unui extras CF pentru
autentificare, cu nr.6l2L2l2l.07.2022, termen eliberare 25.07.2022,
solutionat pe 2L.07.2022 (neputind fi descdrcat din poftalul eTerra dec6t la

termen), BCPI Sector 4 Bucuresti, lE 217262-C7-U8.
La depunerea cererii in portal, nu a apSrut nicio notificare cu privire la

una sau mai multe lucrdri in lucru pe cartea respectivi.
La generarea extrasului, pe pagina 2, figureazi 3 cereri in lucru,

nr. 38O19/ 12.06.2020, nr. L66231 24.02.2022 si nr. 579271



OA,O7.2022, degi inclusiv din discutia cu asistentul-registrator GMD, care a

admis lucrarea, la momentul solutionerii nici aceasta nu a primit vreo notificare
cu privire la lucr5ri pe flux in lucru;

La data de 03.08.2022, inainte de autentificarea actului, s-a mai efectuat
o vizualizare de carte si, spre surprinderea notarului public, conlinutul cHrtii s-a
modificat, in sensul ci figureazS ca solulionate cele 3 lucrlri arState mai sus,

admiterea lor efectu6ndu-se pe perioada cat cartea era blocati in favoarea
biroului nostru - lucru extrem de grav.

Notarul public intreabi cum de s-a putut genera extrasul de autentificare
cu aceasti mentiune referitoare la "lucrSri in curs de solutionare" pe imobilul
respectiv? Acest lucru se intdmplS numai in cazul extraselor pentru informare,
cele pentru autentificare ar trebui si garanteze conlinutul ceftii si sA se poati
autentifica fdri probleme actul notarial, pe perioada blocirii cdrlii.

De ce nu s-au solutionat lucrarile respective inainte de eliberarea
extrasului de carte funciarS, care, in prezent, nu mai reflectb situatia juridicx

actuala din CF? Si, mai mult, de ce sistemul nu ne-a atentionat cu privire la

aceste lucr5ri restante si nici asistentul-registrator care a eliberat extrasul nu a
primit aceste notific5ri?

Si mai important, c6nd au fost solulionate aceste lucriri? De cStre ce
registratori/asistenti-registratori? $i cum de nu s-a observat acest aspect (ca

era caftea blocati) si si anunle de acest lucru? lYai mult, lucrarea din 2020, din
discutiile cu cei de la CF, avea ultimul referat de completare din 13.07.2020 -

cum s-a putut soluliona din senin, cdnd cartea era blocati de extrasul pentru
autentificare??

Se menlioneaze cb este vorba de poziliile C4, C5 si C6 (pentru C3 s-a
oblinut acord in vederea autentificirii actului translativ de proprietate).

In concluzie, notarul public intreabS ce s-ar fi int6mplat daci se

autentifica actul fir5 acea vizualizare de carte din ziua semnirii? Ce solulie ar fi
avut lucrarea de intabulare? Ce valoare are un astfel de extras CF pentru

autentificare cu menliuni in cuprinsul siu?

in urma analizei situaliei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia reline urmitoarele:

La inregistrarea cererii pentru eliberarea extrasului de cafte funciari
pentru autentificare notarul public primeste un mesaj de atenlionare cu privire

la existenla unor cereri in lucru pentru acel imobil.
in situatia in care notarul public ignori mesajul si finalizeaz5 inregistrarea

cererii, sunt incidente dispozitiile art. 71 alin. (2) din Regulamentul de avizare,

recep[ie Si inscriere in evidentele de cadastru 9i carte funciarS, aprobat prin

Ordinul Directorului General al ANCPI nr. 700120t4, cu modificHrile 9i

completdrile ulterioare, care previd urmitoarele: Cdt timp o cerere de receplie
gy'sau inscriere in evidenlele de cadastru gi carte funciard este in curs de

solulionarq se pot etibera doar ertrase de carte funciard pentru informare 9i
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copii certificate ale cdrlii funciare respective cu menliunea existenlei cereriil a
numdrului 9i a datei de inregistrare a acesteia. (...).

in speli, intruc6t pentru imobilul in cauzi existau cereri in lucru
la data solicitirii extrasutui de carte funciari pentru autentificare,
acesta nu trebuia eliberat notarului public.

8. Domnul notar public SIMESCU GHEORGHE din cadrul Camerei
Notarilor Publici Timigoara solicitb formularea unui punct de vedere cu privire la
urmitoarea situalie juridicS:

Serviciul Fiscal Municipal Caransebeg, prin executor fiscal TA, in temeiul
art. 68 9i 69 din Legea 2O7120L5, la data de 23.12.202I, in baza Proceselor
verbale de sechestru nr. L7L7 9i U18123.I2.2021, a inscris ipoteca legali
pentru suma de 929.t57 lei asupra imobilului reprezent6nd fabrica de p6ine,

inscris in CF 31206 - Cl Teregova (nr. CF vechi: 6759 R), cu nr. cadastral top
llll7l2ls constructii industriale 9i edilitare, de sub A1 9l 81 - proprietari a

imobilului fiind Societatea C, ipoteca inscrisi sub C4 in CF.

La data de L6.03.2022, Comuna Teregova, asupra aceluiagi imobil
instituie o ipoteci de 1.566.348 lei.

La data de 29.03.2022, Serviciul Fiscal Municipal Caransebeg prin adresa
nr. 5269 incuviinleaz5 vinzarea amiabili a imobilului in cauzd in baza
prevederilor art. 248 alin. (1) 9i (2) din Legea 20712015, contra sumei de
188.805 lei, citre domnul ST.

Urmare a achit5rii integrale a prelului, in temeiul aft.248 al. (1) 9i (2) din
Legea 20712075, a fost incheiat Contractul de v6nzare cumpdrare autentificat
sub numirul 67 Il 31.03.2022.

Prin adresa nr. 547913t.03.2022, in baza deciziei de ridlcare a misurilor
de executare siliti in dosarul de executare siliti nr. 42012021 si 42712021,
creditoarea Serviciul Fiscal Municipal Caransebeg a dispus ridicarea ipotecii
legale inscrise sub C4 si C6.-In 

baza contractului de vAnzare cump5rare incheiat in condiliile
menlionate mai sus, s-a solicitat B.C.P.I. Caransebeg inscrierea dreptului de
proprietate al cumpdritorilor asupra imobilului in cauzi gi radierea
tuturor ipotecilor, ca urmare a v6nzirii imobilului prin €xecutare
siliti.

B.C.P.I. Caransebeg, prin incheierea de CF nr. 109231L5.04.2022 a dispus
intabularea dreptului de proprietate asupra construqiei conform contractului de
vAnzare cumpirare, dar a menlinut ipoteca inscris5 sub C5 in favoarea
Comunei Teregova.

B.C.P.I. Caransebeg a motivat solulia pe baza art. 775 Codul de proceduri
civilS, in sensul cE radierea ipotecii inferioar5 in rang se poate radia doar in
procedura vanzSrii silite prin licitatie publici - respectiv adjudecare.

Solulia B.C.P.I. Caransebeg a fost menlinut5 9i de citre O.C.P.L Carag

Severin prin incheierea nr. 15927 data in dosar nr. t5927106.06.2022.
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Notarul public apreciaz5 incheierea de respingere a cererii de reexaminare
ca fiind nelegal5 din urmetoarele motive:

Executarea silitS fiscal5 este o executare silit5 specialS astfel cum este
reglementat5 de art. 227 si urm5toarele Cod proceduri fiscala.

Desi 9i Codul de procedurE civilS in art. 2421 stabileste rangul ipotecilor si
gradul de preferint5 a acestora, aft. 227 alin. (9) din Codul de proceduri
fiscal5, ca reglementare specialE in materie, prevede clar ci o garanlie real5 in
materie fiscalS supra unui imobil are prioritate fatS de terti, inclusiv fa!5 de stat.

Agadar, ipoteca legalS inscrisi in CF 31206-C1 Teregova, sub C4, avea
rang superior ipotecii legale inscrisi in favoarea comunei Teregova sub C5.

Pe de alti parte, conform arI.242 al. (9) - (10), dupi inscrierea ipotecii
legale, orice creditor era obligat ca in termen de 30 zile sH aduci la cunostinta
organului de executare fiscal5, creanla sa.

Ori Comuna Teregova, prin reprezentantii s5i, nu si-a indeplinit aceasta
obligatie, desi la inscrierea ipotecii a luat cunostint5 de ipoteca legalS inscris5
sub C4 in favoarea Serviciului Fiscal Municipal Caransebes.

Opinia B.C.P.I. Caransebes 9i O.C.P.I. Caras Severin, in sensul c5 ipotecile

9i sarcinile ce greveazi un bun supus executirii silite se radiaz5 doar in baza
execut5rii silite prin vanzare publicS, prin licitatie, respectiv adjudecare este
total gresitb 9i nefundamentatS, intrucat:

Executarea silita, atit cea de drept comun cdt si cea flscalS are drept
scop, satisfactia creditorului ipotecar de realizare a creantei sale in ordinea
stabillta de lege potrivit rangului ipotecii. Executarea silitS, atat cea de drept
comun c6t 9i cea fiscal5, se poate realiza in trei modalit5tii si anume: vdnzare
amiabile, vAnzare directS, vinzare publicS, prin licitalie in baza c6reia se
stabileste un cumpirStor numit adjudec5tor.

Dar si in cazul v6nzirii amiabile 9i al vinz5rii directe existS un cumpirdtor,
numai c5 acesta nu este stabilit ca urmare a licitatiei, a v6nzirii publice, ci este
desemnat de c6tre executorul judecitoresc sau fiscal dupi caz.

De altfel, conform art. 756 din Codul de procedurS civila si a ar1..247 alin.
3 din Codul de procedurE fiscald, vdnzarea la licitalie (publici) se realizeaz5 de
regulE in baza primelor 2 modalititi, respectiv vAnzarea amiabilS gi vinzarea
direct5, acestea reprezent6nd regula iar v6nzarea la licitalie exceplia in materia
executdrii silite (doar in situatia ?n care nu s-a realizat in primele doui
modalititi).

in aceasti situatie, a considera ci radierea ipotecilor de rang inferior se

va face doar in cadrul vAnzdrii silite prin licitatie publicS nu are nici un temei

legal 9i nici o ratiune logico-juridicS.
A interpreta astfel lucrurile ar insemna ci in cadrul aceleagi proceduri de

executare silitS, sa se aplice un regim juridic diferit, dupS cum executarea silita

se realizeaze prin vanzare amiabila, v6nzare direct5 sau vAnzare prin licitalie
publicd, ceea ce ar insemna o discriminare intre cumpdritorii aceleagi proceduri

de executare siliti - lucru inacceptabil dupi pirerea noastrS.
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Pe de alti parte, orice garanlie mobiliarS sau imobiliare se nagte in baza
unui raport juridic obligalional. Ori din moment ce bunul a fost valorificat prin
executare silit5 si prelul a fost distribuit potrivit rangului ipotecii, se ridica
intrebarea ce raport juridic obligational mai existS intre un creditor ipotecar de
rang inferior si noul proprietar al bunului pe care l-a dob6ndit prin executare
silite.

Dacd ar fi si se imbritiseze opinia B.C.P.I. Caransebes si O.C.P.1. Caras
Severin - prin incheierea de respingere a cererii de intabulare si a incheierii de
respingere a cererii de reexaminare, ar insemna ca creditorul ipotecii
nerealizate in urma unei prime execut5ri silite si poatS incepe o noud executare
silit5 impotriva noilor proprietari, firi ca intre acestia s5 execute un raport
juridic obligational.

lpoteza va fi urmati de o serie de litigii ferE niciun sens.
In sustinerea celor prezentate mai sus, notarul public apreciazd ci

prevederile art.775 precum si ale art. 857 alin. (4) din Codul de proceduri
civilS sunt aplicabile in toate cazurile de executare silitS, indiferent de
modalitatea de executare-vAnzare amiabilS, v6nzare directi sau adjudecare.

Desigur cb in situatia in care un creditor ipotecar inferior in rang nu igi
satisface ipoteca prin executarea silit5 pusS in valoare de unul superior in rang,
aceasta igi poate satisface creanta din alte bunuri ale debitorului.

Pentru considerentele mentionate mai sus apreciazS ci incheierea de
respingere a cererii de reexaminare nr. L5927 din dosar nr. 15927106.06.2022,
este nelegalS si netemeinicS. 

*x*
in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate

in copie, Comisia retine urm5toarele:
Conform aft. 247 alin. (3) din Codul de procedur5 fiscall organul de

exffutare silitd competent procedeazd la valorificarea bunurilor sechestrate
prin: a) in[elegerea pdr.tilor; b) vdnzare in regim de consignalie a bunurilor
mobile; c) vinzare directd; d) vinzare la licitale, inclusiv prin nijloace
electronice; e) alte nodalitdli admise de lege, inclusiv valorificarea bunurilor
prin case de licitafii, agentii imobiliare sau societdli de brokeraj, dupd caz.

in spet6, contractul de vSnzare cumpirare autentificat sub nr.

67113L.03.2022 a fost incheiat in aplicarea dispozitiilor lit. a) a afticolului mai

sus citat.
Av6nd in vedere cd vdnzarea prin inlelegerea pirlilor reprezinti

una dintre modalitilile de valorificare a bunurilor sechestrate in
cadrul procedurii de executare siliti, precum si in considerarea art. 3 alin.

(2) din Codul de procedur6 fiscali care stipuleazS cb Unde prezentul cod nu

dbpune, se aplicd prevederile Codului civit gi ale Codului de procedurd civild,

republicat, in mdsura in care acestea pot fi aplicabile raporturilor dintre
autoritdli publice si contribuabily'pldtitori, in speta supuse atentiei se vor aplica

dispoziliile art. 857 din Codul de procedur5 civilS, imobilul dobindindu-se
liber de orice ipoteci sau alte sarcini. 
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9. Domnul notar public BEREVOIANU RADU din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucurestl solicit5 formularea unui punct de vedere cu privire la

urmbtoarea situatie juridica :

Pe rolul biroului notarial se aflS incb din anul 2020 urmStoarea solicitare:
Banca P, institutie bancari spaniol5, a dobindit in anul 2O14,

prin dare in plati, dreptul de proprietate a gapte terenuri situate in
intravilanul municipiului Constanta si a unui teren situat in Bucuresti, fiecare din
aceste terenuri fiind inscris in cartea sa funciard proprie. in anul 2018, Banca
P a fuzionat cu Banca S tot institulie bancari spaniolS, in urma fuziunii,
Banca P fiind absorbitS de Banca S.

Banca S, prin intermediul avocatllor s5i, a solicitat blroului notarial in luna
martie 2020 s5 indeplineascS formalititile de publicitate prin inscrierea sa, in
calitate de proprietar, in cirtile funciare ale terenurilor situate pe raza
municipiilor Constanta, respectiv Bucuresti, ca urmare a dob6ndirii acestora in
urma fuziunii prin absorbtie.

Notarul public a pus in vedere de la inceput reprezentatilor Bincii S, ci
potrivit legislatiei romAne in vigoare la acel moment, urmStoarele acte erau
necesare in vederea inscrierii acesteia in calitate de proprietar, in cdrtile
funciare ale respectivelor terenuri, in urma fuziunii prin absorbtie:

Conform legli 717996 - Att. 24 - (5) Intabularea in cartea funciard a
transmisiunii drepturilor reale imobiliare ce opereazd prin efectul
fuziuniy'divizdii se efedueazd pe baza unei documentalii cuprinzdnd:

a) hotdrdrea instantei de judecatd referitoare la proiectul de
fuzi une/divizare a pegoa nei/persoa nelor juridice supuse reorga n izd rii;

b) actul de infiinlare prin care se constituie percoana/
percoa nele j u rid ice n ou - inft in la td / nou - infi i nlate;

c) actul de moditicare a adului constitutiv al persoanei/
percoanelor juridice supuse neorganizdrii sau, dupd caz, contractul
incheiat intre persoanele juridice prin care se constatd modificdrile
privind capitalul social gi/sau patrimoniul acesteia;

d) hotirirea adundrii generale a actionailor/decizia asociatului
unic pivind modul de rcorganizarc a peraanei/percoanelor juridice;

e) ceftificatul de inmatriculare emis de registrul comertului pentru
persoa na/ee rsoa n ele j u ri d ice no u - creatd/ n o u -create.

(6) Inscrisurile prevdzute la alin. (5) lit. b) - d) se incheie in formd
autenticd, iar in cuprinsul lor imobilele se identificd prin numdr cadastral 9i de
carte funciard, aceie inscrisuri fiind insolite de dovada de inregistrare a
mentiunii formei de reorganizare supoftate de cea/cele existentd/existente;

Conform Regulamentului de avizare, receplie 9i inscriere in evidentele de

cadastru gi carte funciar5 - Art. 170 - Intabularea in cartea funciard ca urmare a

fuziuniy'divizdrii se efectueazd in baza hotdrerii instantei de iudecatd care
se pn nuntd asupra legalitdtii acestei operagiuni, a dovezii de
hregistnrc la registrut comertului/ a ceftificatului de inmatriculare,
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precum gi a hotdrerii AGA/deciziei asociatului unic prin care se aprobd
fuziunea/divizarca, incheiad in formd autentid $i care identificd
imobilele prin numdr cadastral gi de cafte funciard. Pentru autentificarea
hotdririi AcA/deciziei asociatului unic prin care se aprobd fuziunea/divizarea
nobrul public va solicita extras de carte funciard pentru autentificare.

Inilial, avocalii Bbncii S nu au furnizat decat actul emis de un notar din
Madrid, Spania, intitulat "Confirmare", care menlioneazi cE fuziunea prin
absorblie intre cele doue institulii bancare spaniole a avut loc in anul 2018 9i
c5, pe cale de consecin!5, Banca P s-a dizolvat, iar intreg patrimoniul acesteia
(fbrd si detalieze din ce se compune) a fost transmis citre Banca S.

La acel moment, notarul public s-a adresat cu o primi solicitare cdtre
Comisia comun5 a reprezentantilor U.N.N.P.R 9i A.N.C.P.I., solicitAnd un punct
de vedere pentru solutionarea de principiu a spelei. In completare, Comisia a
solicitat mai multe documente, pentru a putea da o solulie. Abia in luna iunie
2022, in urma solicitirilor repetate adresate avocatilor B5ncii S, a actelor
enumerate mai sus, au fost puse la dispozitia biroulul nostru, de c5tre acegtia,
urmitoarele:

- Actul emis de un notar din Madrid, Spania, intitulat
"Confirmarei care menlioneazd cE fuziunea prin absorblie intre cele doui
institulii bancare spaniole a avut loc si c5, pe cale de consecinlH, Banca P s-a
dizolvat. iar intreg patrimoniul acesteia a fost transmis citre Banca S;

- Ceftificarea emisi de Registrul Comerlului din Spania, cu privire
la finalizarea procesului de fuziune;

- Proiectul de fuziune.
Concomitent cu trimiterea celor 3 inscrisuri enumerate anterior, avocalii

Bincii S, au comunicat c5 este imposibil si se oblini de la Banca S, post
factum, o hotSr6re AGA autentici privind fuziunea prin absorblie,
conlin6nd identificarea imobilelor din Rom6nia 9i ci acestea sunt singurele
documente care pot fi puse la dispozilie, in vederea intabulSrii in calitate de
proprietar a bencii. Ei au mai aretat ci fuziunea prin absorbtie dintre cele doud
binci s-a f5cut cu respectarea legislaliei spaniole aplicabile la acel moment. Pe

de ate parte trebuie menlionat faptul cA s-a oblinut acceptul Bincii S de a

achita tariful aferent intabulirii de 0.5% din valoarea fiec5rui imobil gi, mai
mult, Banca S a achitat integral debitele citre Directiile Impozite gi Taxe Locale
competente, astfel inc6t, certificatele fiscale necesare in vederea intabul5rii, ce
urmau a fi solicitate pe numele Bincii P (inc5 inscrisi pe rolul fiscal), sE fie
eliberate fird datorii, indeplinindu-se astfel condiliile legale.

La insistenlele avocalilor, biroul notarial a depus totugi la O.C.P.I.
Constanta, B.C.P.I. Constanta, cererea de intabulare pentru unul dintre
terenurile de pe raza acestui municipiu. La cerere, aleturi de cele 3
inscrisuri primite de la avocali apostilate gi traduse legalizat, astfel cum acestea
au fost enumerate mai sus, s-a atagat 9i extrasul de carte funciarS pentru

autentificare 9i certificatul fiscal eliberat de D.I.T.L. competent, in vederea
instr6inHrii.
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La cererea depus6 la O.C.P.I. Constanla, B.C.P.I. Constanla, sub num5rul
L02748 din data de 12.07.2022 s-a primit nota de completare cu urmitorul
continut: "In baza aft. 170 din Ordinul nr 700/2014 va rugam sa atagali la
cerere hodrirea AGA in forma autentica in care imobilul este identificat cu
numdr cadastral si numdr de carte funciara si de asemenea sa mentioneze
extrasul de carte funciara pentru autentificare ce a stat la baza autentificdrii
hotdr)rii AGA."

Din considerentele ar5tate mai sus, o astfel de hot5rire AGA nu ne-a
putut fi remisi si nici nu va putea fi obtinutS, din considerentele mentionate
mai sus.

Av6nd in vedere cele relatate mai sus si tin5nd cont cE fuziunea celor
doui binci s-a ficut conform legislatiei spaniole aplicabile, fuziunea operAnd in
registrele nationale spaniole aplicabile, notarul public intreabS care este solulia
pentru a se putea realiza inscrierea in caftea funciard a actualului proprietar,
respectiv a institutiei bancare absorbante - Banca S?

Se anexeaz5 cererea adresata B.C.P.I. Constanta, referatul de
completare, actele depuse in suslinerea cererii.

in urma analizei situaliei juridice prezentate 9i a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmStoarele:

Potrivit dispozitillor aft. 80 din Legea nr.7712011 pentru aplicarea Legii
ff. 28712009 privind Codul civil, cu modificirile 9i completdrile ulterioare
cererile de inrcriere, precum gi acliunile in justitie intemeiate pe dispoziliile
Legii nr. 7/1990 republicatd, cu modificdrile gi completdrile ulterioare,
indiferent de data introducerii lor, vor fi solulionate potrivit normelor
mahn'ale in uigoare la data incheierii actului saul dupd caz, la data
sdvdtghii ori producerii faptului juridic generabr, modifrcator sau
extin tiv al dreptului supus inscrierii ori rectiftcdrii, cu nespedafiea
normelor prccedurale in vigoarc in momentul intrducerii lor.

Conform prevederilor art. 170 din Regulamentul de avizare, receptie Si

inscriere in evidentele de cadastru gi carte funciard, aprobat prin Ordinul
Directorului General al ANCPI nr. 700120L4, cu modific6rile gi complet5rile
ufterioare, aplicabile la data inceperii procedurii de reorganizare, intabularea in
cartea funciard ca urmare a fuziuniy'divizdrii se efuctueazd in baza hotdrdrii
instanlei de judecatd cafre se prcnunli asupra legalidtii acectei
operagiuni, a dovezii de inregistrare la registrul @mer.tului, a
certifi@tului de inmatriculare, pnecum gi a hotdririi AGA/deciziei
asociatului unic prin are se aprobd fuziunea/divizarca, incheiatd in
formd aufunticd gi care identificd imobilele prin numdr cadastral gi de afte
funciard. Pentru autentificarea hotdrdrii AGA,/deciziei asociatului unic prin care
se aprobd fuziunea/divizarea notarul public va solicita ertras de carte funciard
pentru autentificare.
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Este adev;rat ci in speti fuziunea prin absorbtie a celor doui societ5ti a

avut loc in anul 2018 in Spania, fiind aplicabila legislatia acestei tEri ins5, pentru
efectuarea formalitStilor de publicitate imobiliarE sunt aplicabile prevederile legii
rom6ne.

in aplicarea prevederilor art. 31 alin. (2) din Legea cadastrului 9i a
publicititii imobiliare nr.711996, persoanele interesate sau notarul public pot
formula cerere de reexaminare a incheierii de admitere sau de respingere, care
este supusi controlului de legalitate exercitat de instanta competent5.

10. Domnul notar public AGACHI STELIAN dln cadrul Camerei Notarilor
Publici Suceava solicite reanalizarea cererii sale initiale adresate comisiei, care a
ficut obiectul analizei la pct. 5 din 14inuta gedintei din data de 22.08.2022.

Solutia cuprinde 2 variante ipotetice Si alternative, determinat de faptul
c5, in urma solutionerii, nu s-a stabilit, cert, intinderea suprafelei imobilului -

teren instrlinat prin actul de vanzare autentic nr. 633 08.04 2022, respectiv
suprafata de 11550 mp, inscris5 sub A1 a c5ftii funciare, ori suprafata de 9957
mp, posedatS de v6nz5tor si stabilite de pirti ca putind fl predati la data
vAnz6rii, ca efect al litigiului notat sub 82.

tn prima varianti ipotetic5, respectiv cea de vdnzare a suprafelei de
11550 mp, solutia este de "rectificare a actului de vAnzare, in sensul
menlionerii cotelor de proprietate vSndute raportat la intreaga suprafati
instriinatS".

in cea de a 2-a variantS ipoteticS, cea a v6nz5rii suprafelei de 9957 mp
din cea de 11550 mp inscrlsd sub A1, Comisia reia solutia oficiului teritorial de
cadastru, respectiv dezlipirea anterioari a suprafelei vAndute (9957 mp) de
cea totali (11550 mp) inscrisi sub A1.

In raport cu modul de solulionare, sus ar5tate, notarul public susline cele
ce urmeazS.

Solulia in cea de a 2-a variant5 ipotetici (dezlipirea anterioari a

suprafetei de 9957 mp de cea totalS de 11550 mp, inscrisi sub A1),
contravine actului, obiectului operaliunii a c5rei inscriere se cere.

Se adreseazi rugimintea Comisiei s5 observe c5, prin actul de v6nzare
nr. 633/08.04.2022, a fost vinduti intreaga suprafati inscris5 sub A1, de
11550 mp. potrivit vointei pdrtilor actului, constatate de notarul public, gi

conform descrierii neechivoce a bunului v6ndut din cuprinsul actului de v6nzare
(pag. 1, alin. 7), nu conform interpretarii unor clauze din cuprinsul acestuia,
clauze care exced acestei descrieri gi care nu o modificS,

Interpretarea potrivit cereia, prin actul notarial, s-ar vinde suprafata de
9957 mp din cea de 11550 mp, este contrazisS de clauza de limitare a garantiei
de evicliune la suprafala predati de 9957 mp (pag. 2, alin. 3). in cazul vAnz5rii
numai a suprafetei de 9957 mp, limitarea expresd a garanliei la aceasti
suprafald nu-Si are raliunea.
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Solulia in prima variant5 ipotetic5 ("rectificarea actului de vinzare, in
sensul menlionbrii cotelor de proprietate vandute raportat la intreaga suprafata
insh5inatEl, este nelegalS 9i neintemeiatd.

in primul r6nd, faptul neindicbrii concrete, numerice, in cuprinsul soluliei,
a valorii/cuantumului acelor cote, obiect al rectificirii, pune la indoialS buna
credinlS a autorilor soluliei.

Apoi, potrivit cuprlnsului actului notarial (pag.1) 9i al cererilor de inscriere
respinse de BCPI, este cat se poate de evident c5 acele cote de proprietate
(2500 I 9957,2000 I 9957 gi 5457 I 9957), transmise cumpSritorilor, sunt
asociate / aplicate suprafetei de 11550 mp, ca suprafa!5 instr5inatS, nu celei
predate, de 9957 mp.

Totodat;, solutia de "rectificare a actului notarial, prin menlionarea
cotelor raportat la intreaga suprafa!5 instr5inat5", sugereazi ci cele 3 cote de
proprietate v6ndute ar trebui si fie evidenliate prin fraclii av6nd la numitor
numirul 11150 iar la numiritor numere astfel determinate inc6t si nu modifice
valoarea fracliilor din cuprinsul actului notarial (2500 I 9957,2000 I 9957 Si

5457 I 9957), situalie ce echivaleazi cu obligarea la inlocuirea unei cote de 1/2
cu cota de 214 (lt). Altminteri, nu se poate vorbi de rectificarea, ci de
modificarea actului notarial, cu indeplinirea conditiilor legale in acest sens.

Se reitereazt argumentul din cererea initialS, respectiv cel al absurdit5lii
urmitoarei situatii: dacE cele 3 cote din actul de v5nzare autentic 633 /
08.04.2022, av6nd numitorul de 9957 fiecare, indici vAnzarea suprafe[ei de
9957 mp din totalul de 11550 mp, inseamnd ci vAnzarea a 3 cote de 1/3
fiecare, din suprafala de 11550 mp, indici v6nzarea a 3 mp din totalul de
11550 mp (!!). 

,i<xx

in urma analizei situatiei juridice prezentate din perspectiva noilor
argumente furnizate, Comisia isi mentine punctul de vedere exprimat prin
minuta din data de 22.08.2022, pentru argumentele precizate in cuprinsul
acesteia. in spe!5 este necesarS incheierea unui act aditional pentru clarificarea
obiectului contractului.

11. Doamna notar public Ioana Lambrina VIDICAN din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuregi soliciti formularea unui punct de vedere cu privire la
urm5toarea situalie legate de inregistririle in Cartea funciari nr. 243041 a
localit5tii Bucuregti - Sector 3, a contractelor de v6nzare-cumpirare 9i a celor
de ipoteci care au fost autentificate p6ni in prezent pentru imobilul inscris in
aceastd Carte funciarS.

Suprafala de 1.281 mp cu nr. cadastral 243041 inscris in Cartea funciari
nr. 243047 a localit5tii Bucuregti - Sector 3, este un drum de acces care
deseruegte construcliile (blocuri) in care sunt amplasate apartamente
+ locuri de parcare, precum 9i o serie de locuri de parcare amplasate
in afara construeiei, fiecare apaftament gi loc de parcare
interior/exterior fiind identificate cu nr. cadastrale distincte.

2)



Prin acelagi contract de vanzare-cump5rare se instreineaz5 cate un
apartament si un loc de parcare, impreunS cu o suprafa!5 indivizi din drum de
acces.

in continutul contractului de v6nzare-cumpirare se precizeazS faptul ce
se vinde o coti indivizi totalS din drumul de acces, ficindu-se
precizarea ci din aceastd coti indivizd totalS - o anumiti suprafa!5
este atribuitd apaitamentului 9i o altd suprafa!5 este atribuiti locului
de parcare. Aceasti defalcare (care se doreste, pe fond, a fi o precizare - ca o
declaratie a proprietarului cu privire la ce suprafa!5 din drum este aferenti
apartamentului si ce suprafati este aferent5 locului de parcare) este inserati
pentru a putea facilita o instriinare ulterioari a imobilelor (respectiv
apartament si/sau loc de parcare) c5tre eventuall cumperitori/dobanditori
diferiti.

Se exempliflcE aceasti exprimare:
" Suprafala indivizi de 9,39 mp (din care: suprafala indivizi de

5/75 mp aferenti Apartamentului, suprafata indivizd de 3,64 mp
aferenti Locutui de Parcare) din Lotul de teren nr.94, in suprafati totalS de
1.281 mp, situat municipiul Bucuresti, Bulevardul Basarabia nr. 167, sectorul 3,
identificat cu nr. cadastral 243041, inscris in Cartea Funciard nr. 243041 a
localititii Bucuresti, sectorul 3, prin incheierea nr. 52332112.05.2022, emisi de
OCPI Bucuregti - BCPI Sector 3, care are destinatia de drum de acces (,,Cota
pafte l");"

In niciun caz nu poate fi interpretat c5 discut5m de doui instriiniri
distincte sau de dou5 imobile distincte, care s5 poatS rldica problema unei
tarifSri distincte.

incS de la demararea vinzirilor (inclusiv a ipotecilor) 9i depunerea
cererilor de intabulare a contractelor de vinzare-cumpSrare si a contractelor de
ipotecS cu privire la imobilul menlionat anterior, s-au primit in mod constant
respingeri de intabulare a dreptului de proprietate asupra cotei de
teren aferenti locului de parcare gi a ipotecii asupra acestei cote, fiind
motivate de lipsa tarifului.

Intrebare: despre ce tarif este vorba?l?
V6nzarea se taxeazd 0,150/o din pret (dar nu mai pulin de 60 Ron pentru

fiecare imobil), ipoteca se taxeazi cu 0,10lo din credit + 100 Ron pentru fiecare
imobil, conform Ordinului nr. 3912009 privind tarifarea pentru serviciile
furnizate de ANCPI si unit5tile sale subordonate.

In aceastS situatie (chiar dacd se vorbegte de cote aferente
apartamentului 9i locului de parcare din drumul de acces) se discuti
de un singur imobil, respectiv drumul de acces identificat cu nr. cadastral
243047, nu de imobile diferite.

O intrebare retorica: daci se autentiflce o vdnzare, avdnd ca obiect un
singur imobil, dar citre 15 cumpirbtori, iar tariful intabulSrii (calculat ca fiind
0,150/o din pret) este de 600 Ron, s-ar mai fi primit incheiere de respingere?
(pentru c5 nu este calculat 15 - reprezentSnd nr. cumpirStorilor x 60 Ron?!) si,
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mergand pe acelagi ralionament, dac5 mai era gi ipotece asociatS acestei
v6nziri, s-ar fi solicitat 100 Ron/proprietar - garant ipotecar, nu 100
Ron/imobil?

De asemenea, se adreseazi rug5mintea de a se avea in vedere faptul c5

ultimele cereri nici micar nu au primit incheiere de respingere, in sensul cE

cererile au fost solulionate doar parlial (intabu!6ndu-se doar cota din
drum aferenti apaftamentului), cererile de intabutare a cotelor din
drumul de acces aferente locurilor de parcare nu au fost solulionate in
niciun fel (nici prin respingere nici prin admitere), situalie care este
absolut inacceptabili.

In aceste condilii, se adreseazd rugemintea de a se gSsi o remediere in
cel mai scuft timp a acestei situalii sau, dacd se mentine pozilia cu privire la

respingerea cererilor, se adreseaz5 rugemintea de a se motiva (matematic gi

indic6nd formula de calcul, raportat la prevederile legale in vigoare) incheierile
de respingere, calculand suplimentul de tarif care se consideri cH mai trebuie
achitat, pentru a putea trimite aceste incheieri clienlilor 9i a recupera sumele.

P6ni in prezent (raportat la numirul de contracte autentificate) suma pe
care, in opinia OCPI (raportat la incheierile de respingere) ar mai trebui se fie
pleuta este de peste 12.000 RON, pentru care oricum nu se g5segte nicio
explicatie 9i justiflcare legalS.

Situalia este cu at6t mai complicati cu cit nu existe o practice unitarH la
birourile de cade funciar5 la nivelul Bucuregtiului gi a judelului Ilfov, avdnd in
vedere cH spete identice au fost solutionate in cursul anilor 2O2l-2O22t
de BCPI Sector 1 si BCPI Buftea, cu admitere 9i cu tarif identic (60
Ron/imobil intabulare v6nzare gi respectiv 100 Ron/imobil intabulare
ipoteci) similar celui achitat in prezent citre BCPI Sector 3,

O asemenea situalie este inacceptabilS, avAnd in vedere faptul ci notarul
public nu poate anticipa modul de interpretare personal a fiecSrui registrator, in
ceea ce privegte modalitatea de tarifare a actelor, care, in prezent, este
reglementat5 foarte clar de normele legale in vigoare.

Se atageaze cererli acte doveditoare in ceea ce privegte cele expuse
anterior' 

xxx

ln urma analizei situaliei juridice prezentate 9i a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmitoarele:

In spetd se aplic5 prevederile notei 8 din Ordinul 16/2019 privind
aprobarea tarifelor pentru serviciile furnizate de Agen[ia NalionalH de Cadastru
gi Publicitate ImobiliarS gi instituliile sale subordonate, teza fina15: Dacd in actul
juridic intocmit pentru mai multe imobile se menlioneazd valoarea totatd a
acestora, procentul se aplicd la valoarea toble din act, indiferent de numdrul
imobilelor. Defalcarea tarifului total rezultat se realizeazd astfel: re tarifeazd
cu 60 de lei ftecarc erere de inscriete aferentd unui imobil (60 x <n>
imobile). Ld prima cerere rc adaugd tariful rdmas, care se calculeazd astfel:
tarif total - (60 x <n> imobile).
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Din analiza cererii de intabulare rezult6 cd aceasta are ca obiect
intabularea dreptului de proprietate asupra drumului de acces, in spe!5 cel

identificat cu nr. cadastral 24304L, cu doui capete de cerere separate,
respectiv cota aferenti apaftamentului si cota aferentd locului de parcare. Pe

cale de consecin!5, tarifele se calculeazi prin raportare la fiecare cap5t de

cerere.

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 711996 privind cadastrul 9i

publicitatea imobiliarE republicatS, cu modificbrile 9i completdrile ulterioare
soluliile consemnate in minutele de gedin!5, sunt obligatorii pentru notarii
publici si personalul de specialitate din oficiile teritoriale, de la data comunicirii
lor, cu privire Ia modul de solulionare a situaliei juridice analizate gi sunt
urmate concomitent de emiterea deciziilor prev6zute la alin. (12).

Prezenta minuti de gedin!5 se comunici notarilor publici, Camerelor
Notarilor Publici Si oficiilor de cadastru 9i publicitate imobiliarS.
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