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DECIZIA NR. 5/25.04.2023
privind minuta nr. 21991/3015 din 24 aprilie 2023, 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, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
In 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.
21991/3015 din 24 aprilie 2023, anexata prezentei, in vederea punerii in aplicare a
solutiilor consemnate in continutul acesteia.

Art. 2 Pentru aducerea la indeplinire a dispozitiilor prezentei decizii sunt
responsabili Seful Serviciului Publicitate Imobiliara si personalul Serviciului Publicitate
Imobiliara, precum si Seful Serviciului Cadastru si personalul Serviciului Cadastru din
cadrul oficiilor teritoriale.

Cezara Irina SIMIREA
Director Directia de icitate Imobiliara
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Nr. 21991/24.04.2023 Nr. 3015/24.04.2023

MINUTA
sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara
din data de 24.04.2023

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

Situatiile juridice sau alte aspecte referitoare la colaborarea profesionala
interinstitutionald, aflate pe rolul Comisiei, au fost analizate in ordinea
cronologica a numerelor de inregistrare acordate de UNNPR, care asigura si
secretariatul Comisiei, incepand cu cea mai veche dintre sesizari.

Din cuprinsul sesizarilor reproduse in continuare au fost anonimizate sau
eliminate, dupa caz, datele cu caracter personal sau alte date care permit
identificarea partilor din actele juridice la care s-a facut referire.

1. Domnul notar public IUGA CRISTINEL din cadrul Camerei Notarilor
Publici Timisoara solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmadtoarea situatie juridica:

In data de 29.09.2022, a solicitat intabularea dreptului de proprietate in
favoarea Societdtii T, cu sediul in orasul Borsa, (...), asupra imobilului situat in
extravilanul orasului Borsa, jud. Maramures, inscris in CF nr. 62786 Borsa, nr.
cad 62786, in baza Contractului de vanzare-cumparare autentificat sub nr.
788/29.09.2022.

Prin incheierea nr. 14.896, BCPI Viseu de Sus a respins cererea motivand
ca tariful de intabulare este incomplet (achitat 1278 lei in loc de 1304 lei, cu 26
lei mai putin), iar pentru bunul imobil care face obiectul intabularii nu a fost
respectata procedura prealabila conform Legii nr. 17/2014.
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In termenul legal a formulat cerere de reexaminare, suplinind si diferenta
de tarif in suma de 26 lei, solutionatd cu respingere prin incheierea atacata.

Cu privire la tariful de intabulare incomplet, BCPI Viseu de Sus retine ca s-
au achitat doar 1278 lei, in loc de 1304 lei, cu 26 lei mai putin, considerand ca
primii 1.500 mp trebuiau evaluati la 4 lei/mp, iar diferenta de 509500 mp
evaluata la 0,5lei/mp.

Potrivit expertizei notariale privind studiul de piata cu valorile minime la
care se calculeaza tarifele pentru inscrierea in CF a dreptului de proprietate,
valorile pentru terenurile situate in extravilanul localitatii Borsa, sunt:

- pentru partea de suprafatd de pana la 1500 mp - 4 lei/mp

- pentru partea de suprafata de peste 1500 mp - 0,50 lei/mp.

in spetd, fiind vorba de o suprafatd compacta, mai mare de 1500 mp, s-a
considerat ca toata suprafata trebuie evaluata la 0,5 lei/mp.

in fond, fiind vorba de o diferentd de 26 lei (achitata si aceasta), in
temeiul Ordinului nr. 1207/2020 si al Legii nr. 7/1996 republicata, registratorul
putea da o notd de completare pentru diferenta de tarif, insa a preferat sa
respinga cererea de inscriere in CF.

Se mentioneazd, de asemenea, ca cererile au fost solutionate cu mare
intarziere de fiecare data (prima solutionata in 18.10.2022, desi termenul era
in 10.10.2022, iar a doud solutionata in 06.01.2023, desi termenul era
23.11.2022). Se exprima opinia ca intarzierea se poate datora volumului mare
de lucrdri si probabil a personalului insuficient, insd nu se intelege reaua-
credintd a functionarilor care, teoretic, ca si notarii publici, sunt in slujba
cetateanului.

Referitor la cel de-al doilea motiv de respingere, BCPI Viseu de Sus
considera ca procedura prealabila nu a fost indeplinita, desi retine ca, din
cuprinsul inscrisurilor anexate la cererea de intabulare, exista procedura
prealabild pentru terenul inscris in CF nr. 52583, al localitatii Borsa (teren in
suprafata de 541.000 mp) din care s-a dezmembrat si s-a vandut doar o parte,
respectiv suprafata de 511.000 mp, inscris in CF nr. 62786, al localitdtii Borsa.

De observat faptul c3, in coala de carte funciarg, la lit. B2, exista notata
observatia cd aceasta pozitie este transcrisa din primul CF (52583 Borsa),
pentru care BCPI Viseu de Sus retine ca s-a indeplinit procedura prealabila,
Tnscrigé prin incheierea nr.7944/26.09.2022.

In spetd, inainte de autentificarea contractului de vanzare-cumparare, in
baza cédruia s-a cerut intabularea dreptului de proprietate pe numele
cumpdratoarei, vanzatorul a indeplinit procedura prealabila pe Legea 17/2014
pentru o suprafatd mai mare decat cea vanduta, respectiv 541.000 mp, teren
inscris initial in CF nr.52583 Borsa, la pretul de 97.380 lei, pentru care, la data
de 13.09.2022, a obtinut ultimul act necesar incheierii contractului de vanzare-
cumpadrare respectiv, avizul favorabil.

Din suprafata totala de 541.000 mp, pentru care intimata recunoaste ca a
fost indeplinita procedura prealabila, la un pret mai mare decat cel din oferta de
vanzare, vanzatorul instrdineaza doar o parte din teren, respectiv 511.000 mp.
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Acest teren a rezultat ca urmare a semnarii unui act de dezmembrare a
terenului pentru care a fost indeplinita procedura prealabila si transcris intr-un
CF nou. cu mentiunea ca provine din CF-ul pentru care a fost indeplinita
procedura prealabila.

Atata vreme cat a existat procedura prealabild pentru o suprafata de
teren mai mare decdt cea vanduta, nu se poate retine nulitatea actului
translativ de proprietate din moment ce vanzarea s-a realizat pentru o
suprafatd mai mica la un pret mai mare decat cel din oferta de vanzare pentru
care s-a obtinut avizul favorabil. De altfel, acest rationament se desprinde din
vechiul adagiu latin care spune ca cine poate mai mult, poate si mai putin ,qui
potest plus, potest minus”.
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmatoarele:

Din verificdrile efectuate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara
rezulta faptul ca impotriva Incheierii nr. 16420/2022 de respingere a cererii de
reexaminare s-a formulat plangere. Solutia dispusa de instanta de judecata va
fi pusa in aplicare de oficiul teritorial.

2. Doamna notar public MANEA VIOLETA ELENA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti aduce la cunostinta situatia ivita in relatia cu BCPI
Sector 2 Bucuresti, avand in vedere faptul ca a primit Incheierea de respingere
nr. 18574/2023, atasata sesizarii, pe motivul ca actele solicitate prin referatul
de completare au fost depuse in afara orelor de program.

Avand in vedere ca o speta similard a fost prezentata in minuta din data
de 13.03.2023, se solicita sa se comunice daca opinia comisiei se mentine si
daca registratorii/asistentii — registratori din cadrul ANCPI au luat de cunostinta
de aceasta.
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmatoarele:

Se mentine opinia prezentata in minuta din data de 13.03.2023, in
temeiul careia s-a emis Decizia nr. 3/13.03.2023, care a fost comunicata
oficiilor teritoriale in vederea punerii in aplicare a solutilor consemnate in
continutul acesteia.

Dispozitiile art. 34 alin. (7) din Regulamentul de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul nr. 600/2023,
vizeaza intervalul orar in care se inregistreaza cererile de receptie
si/sau inscriere in Registrul general de intrare al birourilor teritoriale si au
relevantd in ceea ce priveste rangul acestor cereri prin prisma respectarii
principiului prioritdtii inscrierilor in cartea funciard. Acest principiu nu este
afectat in niciun fel prin completarea online a dosarului cererii, in afara
orelor de program.




Astfel, argumentele care au stat la baza respingerii cererii sunt
eronate, depunerea online in afara orelor de program a completarilor solicitate
prin referat nu poate atrage, pentru acest motiv, respingerea cererilor.

Precizdm faptul cd ANCPI si UNNPR au organizat o sedinta de lucru cu
reprezentantii OCPI Bucuresti si OCPI Ilfov in data de 03.04.2023, prilej cu care
au fost invederate si aspectele la care face referire doamna notar public.

Din verificdrile efectuate rezultd ca cererea a fost redepusa si solutionata
cu admitere prin Incheierea nr. 23259/28.03.2023.

3. Doamna notar public GINA LOREDANA DANILA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicita sprijinul in vederea solutionarii de catre OCPI
Ilfov a unor lucréri, intrucat proprietarul BA doreste sa incheie vineri, 25 martie,
vanzarea imobilelor ce au facut obiectul radierii:

- cererea nr. 107850/2023 privind redepunerea dosarului nr. 77488/2023
care a fost solutionat eronat cu incheiere de respingere, deoarece nu a fost luat
in considerare faptul cd cererea de radiere priveste cota de teren aferenta
apartamentului nr. 34, iar tariful aferent radierii din cartea apartamentului a
fost taxat la dosarul nr. 77536/2023; pentru cota de teren aferenta ap. 34 nu
se percepe tarif ANCPI conform normelor in vigoare;

- cererea nr. 77538/2023 cu termen de solutionare 08.03.2023, privind
aceeasi radiere a ipotecii inscrise in favoare Institutiei de credit B.

Se adreseaza rugamintea de a fi sprijinita cu solutionarea favorabila a
celor doua cereri, intrucat clientul ameninta ca va face reclamatii intrucat nu
poate vinde imobilele descrise in declaratia de radiere.

Printr-o solicitare ulterioara, notarul public solicita sprijinul in solutionarea
cat mai urgenta a urmatoarelor lucrari:

- cererea nr. 482339/17.11.2022 cu termen de solutionare 23.11.2022,
privind radiere a ipotecii Institutiei de credit C;

- cererea nr. 491309/23.11.2022 cu termen de solutionare 29.11.2022,
privind radiere a ipotecii Institutiei de credit B;

- cererea nr. 56843/15.02.2023 cu termen de solutionare 16.02.2023,
privind indreptarea din oficiu a erorii materiale (FLUX MIXT);

- cererea nr. 64757/21.02.2023 cu termen de solutionare 27.02.2023,
privind notarea ipotecii Institutiei de credit U;

- cererea nr. 64758/21.02.2023 cu termen de solutionare 27.02.2023,
privind notarea ipotecii Institutiei de credit U.

k) EKXK

in urma analizei situatiei prezentate, reprezentantii ANCPI precizeaza
urmatoarele:

Din verificarile efectuate in sistemul informatic rezultd faptul ca toate
cererile mentionate au fost solutionate cu incheieri de admitere.




4. Doamna notar public CHIVU — RACEANU MARIA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Craiova solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

La data de 21.12.2022 a autentificat contractul de intretinere prin care
bunica a instrdinat nepoatei de fiica nuda proprietate asupra unui apartament,
rezervandu-si dreptul de uzufruct viager, in schimbul asumarii de catre
debitoarea obligatiei de intretinere (intretindtoarea) a obligatiei de a o intretine
atdt pe instrdinatoare, cat si pe fiica instrdinatoarei (creditoarea obligatiei de
intretinere si beneficiara stipulatiei pentru altul), care a acceptat stipulatia prin
contractul de intretinere si prin actul aditional la contract.

Prin incheierea nr. 131576/08.01.2023, OCPI Gorj - BCPI Targu Jiu a
admis cererea cu privire la intabularea dreptului de ipoteca legala conform art.
2386 pct. 4 Cod civil in favoarea instrdindtoarei si a respins capdtul de cerere
privind notarea obligatiei de intretinere in favoarea fiicei instrdinatoarei.

In urma discutiilor telefonice cu registratorul care a solutionat cererea, la
data de 10.02.2023 s-a incheiat actul aditional la contractul de intretinere, prin
care s-a completat contractul cu clauza stipulatiei pentru altul, potrivit art. 1284
si 1285 Cod civil si s-a redepus cererea de intabulare a dreptului de ipoteca
legala, in conditiile art. 2386 pct. 4 Cod civil, coroborat cu art. 1286, alin. (1)
Cod civil, in favoarea beneficiarei stipulatiei pentru altul, cererea solutionata cu
respingere prin incheierea nr. 36557/01.03.2023, cu urmatoarea motivatie:

JAvandu-se in vedere prevederile art. 1284 - 1285 Cod civil, stipulantul
este persoana care a instrainat imobilul si care nu mai poate beneficia de
intretinere, doar in mod exceptional, in conditiile in care tertul beneficiar — in
folosul caruia a fost facuta stipulatia sau aceasta nu ar fi determinabil la data
incheierii stipulatiei, iar aceasta ar beneficia stipulantului in conditiile art. 1285
teza a ll-a: Beneficiarul trebuie sa fie determinat sau, cel putin, determinabil la
data incheierii stipulatiei si sa existe in momentul in care promitentul trebuie sa
isi execute obligatia. In caz contrar, stfpu/atfa profita stipulantului, fard a agrava
insa sarcina promftentu/w Inscrierea in cartea funciard a dreptu/u: de ipoteca
legald este admisibild in conditiile art. 2386 pct. 4 Cod civil, insa titularul acestui
drept nu poate fi decat, fie instrainatorul stipulant, fie creditorul tert beneficiar,
in conditiile mai sus aratate, ori, deja in cartea funciard a fost inscris ca
beneficiar CP, ce are calitatea de instrainator stipulant/creditor al obligatier.”

La data de 13.03.2023 s-a depus cerere de reexaminare, aflata in curs de
solutionare.

Se solicita formularea unui punct de vedere, intrucat beneficiara stipulatiei
pentru altul risca sa ramana neprotejatd, debitoarea obligatiei de intretinere
putand finstraina dupa decesul instrainatoarei dreptul de proprietate asupra
imobilului unui tert, expunand-o astfel pe beneficiara stipulatiei pentru altul
riscului pierderii intempestive a intretinerii. Se mentioneaza ca in anul 2021
cereri similare au fost solutionate cu incheieri de admitere.
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmatoarele:

Precizdm faptul cad in spetd nu se poate dispune ,notarea obligatiei de
intretinere”, ci intabularea dreptului de ipoteca.

Conform art. 2.386. - In afara altor cazuri prevézute de /ege
beneficiazd de ipoteca legali: (...) 4. cel care a instrainat un imobil in
schimbul intretinerii, asupra imobilului instrainat, pentru plata rentei in bani
corespunzatoare intretinerii neexecutate, dreptul de proprietate al debitorului
intretinerii nu se va inscrie in cartea funciard decat odatd cu aceastd ipoteca,
dispoziiile art. 2.249 aplicdndu-se in mod corespunzator,).

in ipoteza reglementata ipoteca legala se naste exclusiv in persoana celui
care a instrainat imobilul in schimbul intretinerii. Obligatia de intretinere
nascutd prin mecanismul stipulatiei pentru altul in favoarea unui tert beneficiar
nu este garantata printr-o ipoteca legala constituita in favoarea acestuia. Partile
nu pot extinde conventional domeniul de aplicare al dreptului de ipoteca legala
prevazut la art. 2486 pct. 4 din Codul civil.

In concluzie, solutia OCPI este emisd cu respectarea cadrului legal
mentionat mai sus.

5. Doamna notar public SIANA LARISA ALEXANDRESCU din cadrul
Camerei Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu
privire la urmatoarea situatie juridica:

Se aduce la cunostintd incheierea de respingere nr. 39429 comunicata la
data de 21.03.2023 de BCPI Constanta, a cererii de notare in CF nr. 101999
Gradina a dreptului de administrare pe o durata de 25 de ani pe care
Academia Romana I-a dat Fundatiei Patrimoniu (al carei unic membru
fondator este Academia Romana), in baza protocolului autentificat sub nr.
206/10.03.2023 de notarul public.

Intrucdt se considerd nejustificatd respingerea cererii, se solicitd
comunicarea opiniei Comisiei. Se anexeaza solicitarii incheierea de respingere,
cererea de reexaminare si protocolul mentionat.

Printr-o corespondenta ulterioara, notarul public precizeaza ca si BCPI
Craiova a dat solutie de respingere in alte 24 de cereri. Se precizeaza ca s-a
formulat cererea de reexaminare, atasata sesizarii, pe care inca nu a transmis-o
BCPI-ului, fiind in asteptarea minutei.

Se anexeaza incheierea de respingere, cererea de reexaminare precum Si
protocolul. Notarul public apreciaza ca registratorii de la BCPI sunt in eroare si
confunda proprietatea privata a Academiei Romane cu proprietatea Statului
Roman.

*kkk

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

Conform sustinerilor notarului public din cuprinsul cererii de reexaminare
nr. 280/30.03.2023 formulate impotriva incheierii de respingere a OCPI
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Constanta nr. 39429/17.03.2023, Protocolul autentificat sub nr. 206/10.03.2023
este incheiat in baza art. 792 si urmatoarele din Codul civil!, dispozitii ce
reglementeazé dreptul de administrare a bunului altuia. Prin acest inscris nu se
constituie un drept real care sd poata face obiectul unei operatiuni de
publicitate imobiliara.

Potrivit art. 866 din Codul civil, dreptul de administrare, ca drept real, in
sensul art. 551 din acelasi act normativ, corespunde exclusiv proprietdtii
publice: Drepturile reale corespunzatoare proprietatii publice sunt dreptul de
administrare, dreptul de concesiune si dreptul de folosintd cu titlu gratuit. in
spetd, terenurile care fac obiectul protocolului sunt proprietate privata.

Dlspozmlle art. 644 alin. (3) din Codul civil, in conformitate cu care ,,(3) In
cazul in care, printre bunurile aflate in coproprietate, se afld si bunuri imobile,
contractele de administrare a coproprietdtii si declaratiile de denuntare a
acestora vor fi notate in cartea funciara, la cererea oricaruia dintre
coproprietari” nu pot fi invocate in sustinerea cererii de notare a protocolului
avand ca obiect administrarea bunurilor imobile care fac obiectul acestuia, el
fiind aplicabil exclusiv contractelor de administrare a bunurilor aflate in
coproprietate obisnuita, conform art. 634 — 645 din Codul civil.

In concluzie, solutiile BCPI Constanta si BCPI Craiova sunt corecte, avand
in vedere si prevederile art. 12 alin. (2) din Regulamentul aprobat prin Ordinul
ANCPI nr. 600/2023, in conformitate cu care ,cererile de notare a unor
drepturi, fapte sau raporturi juridice pentru care legea nu prevede formalitatea
de publicitate a notarii se vor respinge”.

6. Domnul notar public SIMESCU GHEORGHE din cadrul Camerei
Notarilor Publici Timisoara solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
Incheierea de respingere a cererii de reexaminare nr. 3870 din dosarul nr.
3870/13.02.2023 a OCPI Caras Severin, pe care o considera nelegald si
netemeinicd pentru urmatoarele motive:

In privinta nelegalitatii, in succesiunea defunctilor PD, CNP (...),
decedatd la data de 10.06.2000, cu ultimul domiciliu in comuna Buchin, sat
Prisian, judetul Caras Severin si M(u)N, identic cu MN din CF, decedat la data
de 03.12.1998, cu ultimul domiciliu in comuna Buchin, sat Prisian, judetul Caras
Severin, in baza prevederilor art. 8 din Decretul Lege 42/1990 — a fost
cuprinsa si cota de 2/3 parti din suprafata de 623 mp. reprezentand o
suprafata de 416,34 mp. de sub A1, B26 — fost proprietatea CAP
Buchin.

La data intrdrii in vigoare a Decretului Lege nr. 42/1990 — proprietari ai
casei de locuit erau defunctii PD si M(u)N, fiind astfel indreptatiti la

L Art. 792. - Calitatea de administrator al bunurilor altuia (1) Persoana care este imputernicitd, prin legat sau
conventie, cu administrarea unuia sau mai multor bunuri, o unei mase patrimoniale sau a unui patrimoniu care nu ji
apartine are calitatea de administrator al bunurilor altuia. (2) Imputernicirea prin legat produce efecte dacd este
acceptatd de administratorul desemnat. (3) Prevederile prezentului titlu sunt aplicabile oricdrei administréri a bunurilor
altuia, cu exceptia cazului in care legea, actul constitutiv sau imprejurdrile concrete impun aplicarea unui alt regim juridic
de administrare. (4) Administratorul persoand fizicd trebuie sd aibd copacitate depling de exercitiu.
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restituirea dreptului de proprietate asupra cotei de 2/3 parti din suprafata de
623 mp. reprezentand o suprafatd de 416,34 mp. de sub Al, B26, conform
extrasului de CF — in extenso, depus la dosarul succesoral si la documentatia de
inscriere in CF.

in baza Certificatelor de mostenitor emise cu nr. 145/30.12.2022
si 146/30.12.2022, a fost incheiat Contractul de vanzare cumparare
autentificat sub numarul 2772/30.12.2022, in care in privinta terenului a
fost cuprinsd si cota de 2/3 parti din suprafata de 623 mp. reprezentand o
suprafatd de 416,34 mp. de sub Al, B26, dobandita de defuncti in baza
Decretului Lege 42/1990.

BCPI Caransebes, prin Incheierea nr.238/05.01.2023, a respins cererea
de inscriere In CF 39 Prisian a Certificatelor de mostenitor emise cu nr,
145/30.12.2022 si 146/30.12.2022 si a Contractului de vanzare cumpdrare
autentificat sub numarul 2772/30.12.2022, pentru ca:

- actele supuse intabuldrii nu au respectat prevederile art. 41 alin. (10)
din Legea 7/1996 si anexa 151 (1) din Regulamentul de avizare aprobat prin
Ordinul 700/2014 (in vigoare la data instrumentarii actului);

- nu s-a verificat titlul de proprietate al dispunatorului sau al autorului
succesiunii.

incheierea BCPI Caransebes a fost mentinuta de Registratorul-sef al OCPI
Caras Severin prin Incheierea de respingere a cererii de reexaminare nr. 3870
din dosar nr. 3870/13.02.2023, care este motivatd pe aceeasi idee si anume ca
pentru inscrierea dreptului de proprietate asupra cotei de 2/3 parti din
suprafata de 623 mp. reprezentand o suprafata de 416,34 mp. de sub A1, B26
se impunea procedura administrativa prevazuta de art. 41 alin. (10)
din Legea 7/1996.

Notarul public apreciaza ambele incheieri ca fiind nelegale pentru
urmatoarele considerente:

Defunctii PD, CNP (...), decedata la data de 10.06.2000, cu ultimul
domiciliu in comuna Buchin, sat Prisian, judetul Caras Severin si M(u)N, identic
cu MN din CF, decedat la data de 03.12.1998, cu ultimul domiciliu in comuna
Buchin, sat Prisian, judetul Caras Severin (in viata la data intrarii in vigoare a
Decretului Lege 42/1990), au dobandit dreptul de proprietate asupra cotei de
2/3 parti din suprafata de 623 mp. reprezentand o suprafata de 416,34 mp. de
sub Al, B26, In baza legii - ope legis - nemaifiind nevoie de niciun act sau
procedura administrativa pentru dobandirea acestui drept.

Mutatis mutandi — in cazul titlurilor de proprietate emise in baza Legii
18/1991- se mai impune o alta procedura sau act administrativ? Evident ca nu.
Diferenta este ca in cazul Legii 18/1991 — se dispune eliberarea titlului de
proprietate pe cand in baza Decretului Lege 42/1990 - titlul de
proprietate opereaza in baza legii (ope legis).

Asa cum prevede art. 557 Cod Civil, legea este unul (primul) din modurile
de dobandire a dreptului de proprietate alaturi de conventie, mostenire, etc.




in concluzie, se apreciazi ci defuncti PD, decedatd la data de
10.06.2000, cu ultimul domiciliu in comuna Buchin, sat Prisian, judetul Caras
Severin si M(u)N, identic cu MN din CF, decedat la data de 03.12.1998, cu
ultimul domiciliu in comuna Buchin, sat Prisian, judetul Caras Severin, au
dobandit prin lege dreptul de proprietate asupra cotei de 2/3 parti din suprafata
de 623 mp. reprezentand o suprafatd de 416,34 mp. de sub A1, B26, in speta
Decretul Lege 42/1990 — reprezentand titlu de proprietate.

Pe de altd parte, textele de lege, respectiv art. 41 alin. (10) din Legea
7/1996, Legea nr. 105/1992 cét si Ordinul 700/2014 au in vedere situatiile in
care ,in lipsa actelor de proprietate”, terenurile casei de locuit si anexelor
gospodéaresti — se inscriu in favoarea actualilor detindtori ai constructiilor in
baza documentelor eliberate de autoritatile locale si a unei documentatii
cadastrale.

In spetd se apreciazd cd nu se pune problema lipsei actelor de
proprietate, in conditiile aplicarii art. 8 din Decretul Lege 42/1990.

Pe de altd parte existd o diferenta de fond intre cele doua reglementari:

Astfel, Decretul Lege 42/1990 - reconstituie dreptul de proprietate in
favoarea detinatorilor (la data intrarii in vigoare a legii), pe cand art. 41 alin.
(10) din Legea 7/1996 — se refera la detinatorii actuali ai casei.

In concluzie, se apreciaza c& in spetd sunt aplicabile prevederile art. 8 din
Decretul Lege nr. 42/1990 si nu cele ale art. 41 alin. (10) din Legea 7/1996 —
care reglementeaza situatiile in care actualii detinatori ai constructiilor (cu orice
titlu) nu au acte de proprietate asupra terenului aferent casei de locuit si
anexelor gospodaresti.

In privinta netemeiniciei, se apreciaza cele doua incheieri ca fiind date
printr-o interpretare si aplicare gresita a textelor de lege mentionate mai sus.

Se anexeaza solicitarii copie in extenso CF 39 Prisian, Certificatele de
mostenitor emise cu nr. 145/30.12.2022 si nr. 146/30.12.2022, Contractul de
vanzare cumparare autentificat sub numarul 2772/30.12.2022.

kkxk

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmadtoarele:
7/1996 (...) La autentificarea actelor notariale prin care se stinge un drept real
imobiliar, precum si in cadrul procedurii succesorale, pentru imobilele inscrise in
cartea funciarda se va utiliza un extras de carte funciara pentru informare
eliberat notarului public (...).

Conform art. 893 lit. a) din Codul civil, ,/nscrierea unui drept real se
poate efectua numai: a) impotriva aceluia care, la data inregistrarii cereriij, este
inscris ca titular al dreptului asupra caruia inscrierea urmeaza sd fie facuta”,

......
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utilizat in vederea dezbaterii mostenirii trebuie sd reiasa ca autorul succesiunii
este inscris ca proprietar asupra imobilului din masa succesorala.

Din cuprinsul cartii funciare nr. 39 Prisian rezulta ca la pozitia B.26 era
inscris dreptul de proprietate in favoarea CAP Buchin asupra cotei din imobilul
ce a facut obiectul Certificatelor de mostenitor emise cu nr. 145/30.12.2022 si
nr. 146/30.12.2022.

in considerarea celor expuse, in speta era necesar ca anterior emiterii
certificatelor de mostenitor sa se efectueze demersurile necesare pentru
inscrierea lui decuius in cartea funciara, operatiune ce se putea realiza in baza
certificatului prevazut de art. 41 alin. (10) din Legea nr. 7/1996, mai sus
amintitd, in forma in vigoare la momentul respectiv.

Astfel, solutia dispusda de OCPI Caras Severin prin incheierile nr.
238/05.01.2023 si nr. 3870/13.02.2023 este corecta.

Asupra legalitétii incheierilor de carte funciard se pronunta instanta de
judecatd ce poate fi sesizatd in conditiile art. 31 alin. (3) — (4) din Legea nr.
7/1996.

7. Doamna notar public IANOSI CARMEN MINODORA din cadrul
Camerei Notarilor Publici Brasov solicita formularea unui punct de vedere cu
privire la urmatoarea situatie juridica:

In vederea asigurdrii unei practici unitare privind modalitatea de
solutionare a cererilor de alipire/dezlipire a unui imobil, se solicita sa se
reanalizeze dispozitiile cuprinse in minuta nr. 46544/6286 incheiata in baza
Protocolului dintre ANCPI si UNNPR, prin raportare si la dispozitiile art. 29 alin.
(2) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului,
modificat prin acelasi act normativ - Legea nr. 197/2016 - (care a modificat si
textul art. 6 alin. (6) din Legea nr. 50/1991, retinut in minuta mentionatd), care
dispune ca certificatul de urbanism trebuie emis (de unde rezulta
caracterul imperativ al normei) pentru: (...) intocmirea documentatiilor
cadastrale de dezmembrare a terenurilor situate in intravilanul
localitatilor, in cel putin 3 parcele, atunci cand operatiunile respective
au ca obiect realizarea de lucrari de constructii si de infrastructura,
dar si prin raportare la dispozitiile Ordinului nr. 600/2023, din 08.02.2023, care
a abrogat dispozitiile Ordinului nr.700/2014, de la data intrrii sale in vigoare.

Este limpede ca in operatiunea de interpretare a unei norme legale nu se
poate face abstractie de normele legale cu incidenta in materia analizata, cu
atat mai mult cu cat, in cauza, ele au fost adoptate prin acelasi act normativ.
Daca legiuitorul ar fi dorit sa se dea interpretarea retinuta in minuta, nu ar mai
fi adoptat norma legala indicata mai sus, care in contextul mentionat, ramane
lipsita de orice efect juridic (ceea ce nu este admisibil, intrucat orice norma este
adoptata in scopul de a produce efecte juridice), atadta vreme cat in orice
ipoteza, indiferent ca partea nu doreste sa finalizeze operatiune de dezlipire in
scopul mentionat de art. 29, ei i se pretinde sa declare cd nu face lucrarea
mentionata in scopul edictat de lege.
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Pe de alta parte, se impune reconsiderarea dispozitiei cuprinsa in minuta
sus mentionatd si in raport de dispozitiile Ordinului 600/2023, pentru aprobarea
Regulamentului de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciard, act normativ in care, aceasta cerinta este pretinsa, conform art. 130
din ordin, la intocmirea documentatiei de dezlipire/alipire - alin. (2) al normei,
care la lit. e), pretinde existenta certificatului de urbanism, iar la alin. (3),
pentru terenurile situate in intravilan si acea declaratie pe propria raspundere a
proprietarului (in cazul dezlipirii imobilului).

Ca urmare, aceste cerinte trebuie indeplinite la receptia
documentatiei de dezlipire, pentru ca numai in acest caz este
aplicabild cerinta, si nu la data manifestarii consimtamantului
proprietarului/posesorului notat fin cartea funciara pentru
operatiunea de dezlipire.

Notarul public precizeaza ca a indicat norma legald mentionata, dat fiind
cé in masura in care, documentatia cadastrala a fost receptionata, in cazul unei
alipiri/dezlipiri, n contextul lipsei uneia dintre cerintele legale enuntate
(inexistente la epoca Ordinului 700/2014), nu se mai poate pretinde notarului
public s3 complineasca ceea ce facea parte din cerintele de admisibilitate ale
documentatiei cadastrale - cerinte pretinse cumulativ.

Astfel, potrivit art. 130 din Ordinul nr. 600/2023, care a abrogat Ordinul
nr. 700/2014 al Directorului General al ANCPI:

(1) Din punct de vedere tehnic: a) dezZlipirea este operatiunea de
impdrtire a unui imobil inscris in cartea funciard in doud sau mai multe imobile
cu suprafete egale/inegale ce se vor inscrie in carti funciare distincte; b) aljpirea
este operatiunea prin care doud sau mai multe imobile aldturate inscrise in carti
funciare distincte se unesc intr-un singur imobil, rezultdnd o singura carte
funciara,

(2) Documentatia cadastrald de dezlipire/alipire contine: a) dovada
achitarii tarifului; b) cererea de receptie; c) declaratia pe proprie rdspundere cu
privire la identificarea imobilului masurat; d) copiile actelor de identitate, in
cazul proprietarilor persoane fizice/adeverintd emisa de catre serviciul public
comunitar de evidenta populatiei din care sa rezulte datele de identificare sau
certificatul constatator, in cazul persoanelor juridice; e) certificatul de urbanism,
in cazurile prevazute de lege; f) memoriul tehnic; g) copia planului care a stat
la baza alocarii numarului cadastral a imobilului pentru care se solicitd
dezlipirea, in situatia in care imobilul este inscris in sistemul informatic de
cadastru si carte funciard fard geometrie/copiile planurilor care au stat la baza
alocarii numerelor cadastrale ale imobilelor pentru care se solicitd alipirea, in
situatia in care imobilele sunt inscrise in sistemul informatic de cadastru si carte
funciara fara geometrie; h) planul de amplasament si delimitare cu propunerea
aezlipire sau alipire; i) planurile de amplasament si delimitare pentru fiecare
imobil care rezulta din dezlipire/planul de amplasament si delimitare a imobilului
rezultat din aljpire; j) hotararea judecatoreascd, dupa caz.
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(3) In cazul imobilelor situate in intravilan, documentatia cadastrald
de dezlipire care nu are ca obiect realizarea de lucrari de constructii
si/sau de infrastructura contine suplimentar o declaratie pe proprie
raspundere a proprietarului din care sa rezulte ca operatiunea nu se
efectueaza in scopul precizat anterior si nu este necesar certificatul
de urbanism.

(4) In situatia in care prin dezlipire este afectatd suprafata aferentd
constructiel care nu este in indiviziune fortata, este necesard prezentarea unui
inscris (ex: act emis de autoritatea locald competenta, act notarial etc.) din care
sd rejasa suprafata aferentd constructie/ care se scoate din partile comune,
eventuale obligatii, constrangeri sau faptul cd nu afecteaza utilizarea in conditii
normale a constructiei, dupd caz, emis conform prevederilor legale in vigoare
sau a unei hotdréri judecatoresti cu privire la imobil.”

Art. 135 din Ordinul nr. 700/2014 (in prezent abrogat, asa cum s-a aratat
mai sus), prevedea ca:

(1) Din punct de vedere tehnic: a) dezlipirea este operatiunea de
impdrtire a unui imobil inscris in cartea funciard in doua sau mai multe imobile
cU suprafete egale/inegale ce se vor inscrie in carti funciare distincte; b) aljpirea
este operatiunea prin care doud sau mai multe imobile aldturate inscrise in carfi
funciare distincte se unesc intr-un singur imobil, rezultdnd o singurd carte
funciara.

(2) Documentatia cadastrald de dezlipire/alipire contine: a) borderoul; b)
dovada achitarii tarifului; c) cererea de receptie; e€) declaratia pe proprie
rdspundere cu privire la identificarea imobilului masurat; f) copiile actelor de
identitate, in cazul proprietarilor persoane fizice/adeverinitd emisa de catre
serviciul public comunitar de evidenta populatiei din care sa rezulte datele de
identificare sau certificatul constatator, in cazul persoanelor juridice;, g) copia
extrasului de carte funciarda pentru informare sau copia cartii funciare; h)
certificatul de urbanism, daca este cazul; i) inventarul de coordonate al
punctelor de statie si al punctelor radiate; j) calculul analitic al suprafetelor; k)
memoriul tehnic; 1) planul de amplasament si delimitare al imobilului ce face
obiectul dezlipirii/alipirii (PAD vechi); m) planul de amplasament si delimitare cu
propunerea dezlipire sau alipire; n) planurile de amplasament si delimitare
pentru fiecare imobil care rezulta din dezlipire/planul de amplasament si
delimitare a imobilului rezultat din alipire; o) planul de incadrare in zond la o
scard convenabild, astfel incat imobilul sa poata fi localizat; p) fisierul .coxml.

(3) Operatiunea de dezljpire/alipire a unui imobil este considerata
finalizata in momentul inscrierii actului autentic de dezlipire/alipire in cartea
funciara.

(4) Referatul de admitere/respingere rezultat din aplicatia informatica,
emis de inspector, in 3 exemplare, se comunicd la registraturd, in vederea
transmiterii catre: a) biroul de carte funciard, in vederea notarii in cartea
funciard a propunerii de admitere/respingere; b) arhivd, impreund cu dosarul
unic; c) beneficiar/autorizat.
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(5) Dacd imobilul supus dezlipirii/ alipirii implicd operatiuni de
repozitionare, prin cererea de dezlipire/alipire se solutioneaza si aceste
operatiuni de repozitionare, fard modificarea suprafetei.

(6) Toate imobilele rezultate in urma dezlipirii trebuie sa alba acces la un
drum sau sd aibd indeplinita conditia de servitute, daca este cazul.”

Din analiza continutului normativ al celor doud norme legale, rezulta cu
evidentd c&, in prezent, norma legald incidenta prevede, pentru dezlipirea
terenurilor situate in intravilan, c& documentatia cadastrala cuprinde: (3) In
cazul imobilelor situate in intravilan, documentatia cadastrala de dezljpire care
nu are ca obiect realizarea de lucrdri de constructii si/sau de infrastructurd
contine suplimentar o declaratie pe proprie raspundere a proprietarului din care
sd rezulte ¢ operatiunea nu se efectueaza in scopul precizat anterior si nu este
necesar certificatul de urbanism.

Prin urmare, existenta declaratiei pe propria raspundere a proprietarului
pretinsd si in prezent de lucratorii din cadrul OCPI - BCPI notarului public, este
un act ce face parte din documentatia cadastrala intocmita pentru operatiunea
mentionatd, prealabil obtinerii consimtamantului pentru dezlipirea imobilului in
varianta propusa si receptionata de cadastru, astfel cum prescriu dispozitiile
legale enuntate, fiind o conditie de admisibilitate a acesteia, bineinteles in
cazurile expres prevazute de lege.

KKk

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

in cadrul minutei de sedintd invocate din data de 06.09.2022, s-au retinut
urmatoarele:

.Problema necesitatii certificatului de urbanism la comasarea/
dezmembrarea a doua parcele a facut obiectul unor analize detaliate
anterioare, dintre care mentionam cu titlu exemplificativ minuta sedintei din
data de 15.01.2018.

Conform art. 6 alin. (6) lit. ¢) din Legea 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare certificatul de urbanism se emite si in urmatoarele situatii:

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

- Impdrteli ori comasari de parcele solicitate in scopul realizarii de lucrari
de constructii si de infrastructurd;

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

In consecinta, in speta este necesar certificatul de urbanism la
autentificarea actului de dezlipire in doua parcele (sau a actului de
comasare a doua parcele de teren) in situatia in care operatiunea
tehnica se efectueaza |n scopul realizarii de lucrari de constructii
si/sau de infrastructura. Intrucat scopul este un element de ordin subiectiv,
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acesta trebuie exprimat fie in mod direct in cuprinsul actului notarial sau printr-
o declaratie autentica pe proprie raspundere, fie in mod indirect prin anexarea
certificatului de urbanism.

Pe cale de consecintd, certificatul de urbanism nu este necesar in cazul
operatiunilor de dezmembrare in doud parcele / comasare a doud parcele, in
situatia in care partile declara pe propria raspundere, in cuprinsul actului
autentic de dezmembrare/comasare sau al unei declaratii autentice separate, ca
operatiunea nu se efectueaza in scopul realizarii de lucrari de constructii.”

Ca urmare a intrarii in vigoare a Ordinului nr. 600/2023 pentru aprobarea
Regulamentului de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciara, nu s-au adus modificari de fond cu privire la cazurile si conditiile in
care este necesara prezentarea certificatului de urbanism ca urmare a
operatiunii de dezlipire a imobilelor, intrucat acest act normativ cu caracter
secundar cuprinde doar proceduri de aplicare a normelor cuprinse in legislatia
primard. In spetd, prevederile referitoare la obligativitatea certificatului de
urbanism, in cazul dezlipirii imobilelor, se regasesc in continuare in Legea nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

In vederea asigurarii respectarii prevederilor art. 6 alin. (6) lit. c)
din Legea 50/1991 si a prevederilor art. 29 din Legea nr. 350/2001
privind urbanismul, in lipsa certificatului de urbanism, declaratia pe
propria raspundere va fi solicitata atat la receptia documentatiei
cadastrale de dezmembrare cat si la incheierea actului autentic de
dezmembrare (in cuprinsul actului sau printr-un inscris separat), daca
opratiunea respectivd nu are ca scop realizarea de lucrari de
constructii si/sau de infrastructura.

8. Domnul notar public AURELIAN PAUL ZAVOI din cadrul Camerei
Notarilor Publici Craiova solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
continutul noului model de cerere de inscriere in cartea funciara, anexa la
Regulamentul aprobat prin Ordinul ANCPI nr. 600/2023, care nu mai contine
mentiunea ,originalul sau copia legalizata a documentelor anexate cererii se
pastreaza la x solficitant, respectiv dl/dna ... x deponent, respectiv dl/dna (...).”

Aceasta mentiune nu mai apare nici in aplicatia informatizata e-Terra,
astfel incat se considera cd sunt necesare precizdri cu privire la efectuarea
mentiunilor corespunzatoare pe cerere in cazul actelor juridice atasate cererii
de inscriere care se pastreaza in original sau copie legalizatd de cétre solicitant,
conform art. 28! alin. (6) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996.

*kkk

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

In perioada 8 — 18 aprilie 2023 a fost supus consultarii publice proiectul
de Ordin pentru modificarea si completarea Regulamentului de receptie si
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inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul nr.
600/2023. Printre propunerile de reglementare se regaseste si cea privind
completarea modelului de cerere de inscriere in cartea funciara cu mentiunea
nr. 7/1996. Pana la publicarea in Monitorul Oficial a ordinului de modificare a
Regulamentului, se va indica olograf, pe cererea de receptie si/sau inscriere,
unde se péstreazd originalul sau copia legalizatd a Tnscrisurilor certificate in
conditiile alin. (2) al art. 28! din lege.

9. SPN BIRSAN & DOLOIU SI ASOCIATII din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuresti solicitda formularea unui punct de vedere cu privire la
modalitatea de aplicare a unor prevederi din Ordinul directorului general al
ANCPI nr. 712/2023 privind modificarea anexei la Ordinul directorului general al
ANCPI nr. 1.009/2013 pentru aprobarea Protocolului privind Metodologia de
incasare si virare a tarifelor de publicitate imobiliara.

a) Avand in vedere ca pana pe 10 mai 2023 se vor raporta incasarile lunii
aprilie 2023, noua metodologie se va aplica in luna iunie pentru incasarile lunii
mai 2023 sau in mai 2023 pentru aprilie 2023?

b) Anexa nr. 4 la protocol - Detaliere instrument bancar, se completeaza
de cétre biroul notarial? Daca da, cand se completeaza: atunci cand incasarile
se fac direct In conturile OCPI, atunci cand sunt incasari in contul biroului
notarial (deschis pentru astfel de incasari), sau atunci cand incasarile se fac
atat in conturile OCPI cat si in contul biroului notarial. Se solicita comunicarea
unui exemplu de completare a anexei nr. 4.

c) La anexa nr. 7 la protocol — Confirmare date si sume din anexa nr. 2,
trebuie sa se detalieze suma finala (spre ex. este o suma totala de 100.000 lei
din care 80.000 lei au fost incasati prin chitante si 20.000 lei au fost incasati
prin OP — in contul biroului notarial)?

*kkk

In urma analizei situatiei prezentate, Comisia retine urmatoarele:

Referitor la pct. @) noua metodologie se va aplica in luna iunie pentru
incasarile lunii mai 2023;

Referitor la pct. b) Anexa nr. 4 la protocol - Detaliere instrument bancar,
se completeaza de catre biroul notarial doar atunci cand incasérile se fac direct
in contul biroului notarial;

Referitor la pct. €) Anexa nr. 7 la protocol — Confirmare date si sume din
anexa nr. 2, trebuie s se detalieze suma finald totala incasata prin orice mijloc
de plata, in numerar sau prin virament bancar in contul biroului notarial. Fac
exceptie platile efectuate in contul Oficiului si cele facute in numerar la ghiseul
Oficiului.
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Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicata, cu modificarile si completarile ulterioare
solutiile consemnate in minutele de sedintda, sunt obligatorii pentru notarii
publici si personalul de specialitate din oficiile teritoriale, de la data comunicarii
lor, cu privire la modul de solutionare a situatiei juridice analizate si sunt
urmate concomitent de emiterea deciziilor prevazute la alin. (12).

Prezenta minuta de sedinta se comunica notarilor publici, Camerelor

Notarilor Publici si oficiilor de cadastru s

i publicitate imobiliara.

AGENTIA NATIONALA DE UNIUNEA NATIONALA A
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