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DECIZIA NR. 7/02.08.2023
privind minuta nr. 38907/5741 din 2 august 2023, incheiata ca urmare a sedintei
reprezentantilor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara si ai
Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Roméania 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.
38907/5741 din 2 august 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
Imobiliard, precum si Seful Serviciului Cadastru si personalul Serviciului Cadastru din
cadrul oficiilor teritoriale.

Cezara Iriga SIMIREA
Director Directia qiEu licitate Imobiliara
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PUBLICITATE IMOBILIARA

Nr. 38907/02.08.2023 Nr. 5741/02.08.2023

MINUTA
sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania
si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din data de
02.08.2023

In temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, la data mentionata 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, dupé 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 ALEXANDRU BUJE din cadrul Camerei Notarilor Publici
Bucuresti solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la modalitatea corecta de
inscriere in cartea funciara a urmatoarei operatiuni:

La data de 20.03.2023 au fost autentificate 3 acte aditionale la 3
contracte de vanzare prin care au fost modificate (prin diminuare) cotele-
parti vindute initial dintr-un hol comun de acces, cote initiale care erau deja
inscrise in CF. In actele aditionale au fost incluse si acordurile cumpardatorilor cu privire
la rectificarea inscrierii existente in CF, in sensul diminudrii cotei inscrise initial si
inscrierii noii cote-parti.

Avand in vedere faptul ci era vorba despre o inscriere cu privire la dreptul de
proprietate, notarul public a considerat ca este vorba despre o operatiune de intabulare
si a tarifat cu suma minimd de 60 lei, pe codul 2.3.2. (respectiv 2.3.1. pentru
persoana juridica), solicitdnd prin cererea scrisa ,rectificarea inscrierii de sub B ...”
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si inscrierea dreptului de proprietate asupra cotei-parti din terenul aferent, in cartea
funciara a terenului pe care este edificat blocul.

Prin incheierile cu numerele 29714/2023, 29716/2023 si 29719/2023 cererile de
rectificare depuse la B.C.P.I. Sector 3 au fost respinse pe motivul cd ,exista
neconcordantd intre obiectul cererii si serviciul inregistrat — 2.3.1 (n.r. 2.3.2), fata de
2.4.1 si 2.5.1P servicii corecte”.

Ca urmare a acestor respingeri, a redepus cele 3 cereri, solicitand in continuare
rectificarea inscrierilor respective, dar tarifand cu suma de 75 lei, pe codul 2.4.1. si
2.5.1.P, cum fusese indicat.

Prin incheierile cu numerele 33136/2023, 33137/2023 si 33138/2023 cererile de
rectificare depuse la BCPI Sector 3 au fost respinse pe motivul ca ,,Nu este caz de
indreptare eroare materiala in sensul prevazut de art. 913 din Codul Civil. Cererea
atasatd nu este corectd - se solicita rectificare inscriere de sub B9, fara a se solicita
si notarea actului aditional prin care se rectifica cota de teren. Nu s-a
adaugat si cod 232 pentru intabularea dreptului de proprietate asupra cotei de teren
aferenta IE nr. 211711-C1-U ...".

Fata de cele 2 respingeri consecutive notarul public solicita indicarea modalitatii
corecte de formulare a cererii pentru aceste operatiuni, care este tariful aferent si
codurile operatiunilor corecte si cum se realizeaza inscrierea in carte funciara a terenului
aferent blocului a cotei-parti dobandite din acesta.

*kk

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

In vederea efectudrii operatiunii de rectificare (corectare) a cotei-parti din
dreptul de proprietate asupra unitatii individuale identificate cu 211711-C1-U ..,
cererea se va inregistra in aplicatia e-Terra RGI cu codurile de servicii 2.4.1.
Notare/Radiere in/din cartea funciard si 2.5.1 P. - Indreptare eroare
materiala(PI). Tariful aferent este de 75 lei.

Cererile inregistrate cu nr. 33136/2023, nr. 33137/2023 si nr. 33138/2023 au
avut asociate in mod corect codurile de servicii, respingerea acestora fiind eronata.

Cererile mai sus amintite pot fi redepuse, cu respectarea prevederilor art. 2 alin.
(6) din Ordinul nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor pentru serviciile furnizate de
Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara si institutiile sale subordonate,
in conformitate cu care , Tarifele platite pentru cererile respinse nu se restituie. Cererile
respinse pot fi redepuse o singuré datd, in limita cererii inifiale cu privire la obiectul si
serviciul solicitate, f3rd plata unui tarif suplimentar, in termen de maximum 30 de zile
calendaristice de la data comunicdrii respingerii cereril, si cu plata unui tarif suplimentar
de 60 de lej, dupa expirarea acestui termen. (...)".

2. Domnul notar public ALEXANDRU BUJE din cadrul Camerei Notarilor Publici
Bucuresti solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la cateva aspecte cu privire
la solicitarea si emiterea certificatelor de sarcini — cod 2.7.4.

Scurt istoric: Sub imperiul Ordinului nr. 700/2014 au fost emise minutele
sedintelor comune ANCPI — UNNPR din datele de 16.12.2013, 25.05.2015, 06.03.2017
si 23.03.2021, prin care s-a stabilit ca se depune o singura cerere, tanfata cu 100




lei, pentru toate imobilele apartinand aceluiasi proprietar situate pe raza
aceluiasi UAT/BCPI.

Ulterior intrarii in vigoare a Ordinului nr. 600/2023, prin minuta din
27.02.2023 pct. 11 (la cererea UNNPR) s-a reafirmat acest mod de taxare, in temeiul
ODG nr. 16/2019 privind tarifele, care nu a fost modificat.

Plecand de la continutul acestor minute, a depus la BCPI Sector 1 cererea nr.
30179/14.03.2023 prin care a solicitat emiterea unui certificat de sarcini pentru
2 imobile, taxand cu suma de 100 lei. A primit referat de completare prin care se
solicita sa se completeze cate o cerere separata pentru fiecare imobil in
parte, intelegandu-se ca si tarifarea trebuie sa fie individuala, respectiv 200
lei.

Ca raspuns la acest referat a indicat continutul minutelor sus-mentionate, inclusiv
al celui din minuta din 27.02.2023 pct. 11. A primit un nou referat de completare prin
care se reitereaza cererea de completare unei cereri separate pentru fiecare imobil in
parte, de aceasta data motivat de faptul ca ,cererea nu se incadreaza conform
prevederilor de la art. 33 alin. (4) (exceptiile), din Ordinul Directorului General al ANCPI
nr. 600/2023 - nu s-a platit tarif decat pentru un singur imobil ... "

Fatd de aceasta solicitare si avand in vedere problemele recurente intalnite cu
privire la emiterea certificatelor de sarcini, se adreseaza rugamintea de a raspunde la
urmatoarele:

a) daca se mentine sau nu modalitatea de formulare a cererii (anume
cerere unica per UAT indiferent de numarul de imobile solicitate) si tarifarea
unica (anume 100 lei/certificat, indiferent de numarul de imobile solicitate),
conform minutelor mentionate anterior, avand in vedere prevederile art. 33 din ODG
nr. 600/2023 invocate;

b) care este continutul corect al certificatului, in situatia in care pentru
imobilul solicitat exista deja deschisa CF. In practicd a intdlnit doud situatii:

- prima, cea pe care o considera normala si corectd, in care se indica numarul
CF deschise, avand astfel posibilitatea sa solicite imediat ECFI si

- cea de-a doua, in care se comunica doar ca este deschisa CF pentru acel
imobil, fara indicarea numarului acesteia (fapt ce ar presupune depunerea unei
noi cereri pe codul 2.7.6., pentru aflarea numarului respectiv) — se ataseaza CS nr.
76570/22.09.2021 emis de BCPI Sector 2;

c) care este modalitatea de revenire la BCPI cu privire la certificatele
incorecte/incomplete (adicd nu contin toate imobilele solicitate sau contin informatii
eronate), in scopul corectarii/completarilor necesare;

d) care sunt inscrisurile care trebuie atasate obligatoriu cererii de
emitere a certificatului de sarcini.

*kk

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




a) Prevederile art. 33 din Regulamentul aprobat prin Ordinul nr. 600/2023
invocate mai sus — atat in ceea ce priveste regula stipulata la alin. (3), cat si exceptiile
precizate de alin. (4) - sunt aplicabile cererilor de receptie si/sau inscriere si cererilor
pentru eliberarea extraselor de carte funciara, insa nu si cererilor privind
eliberarea certificatelor de sarcini. Pentru acestea din urmé se depune o singura
cerere, tarifata cu 100 lei, pentru toate imobilele apartinand aceluiasi
proprietar situate pe raza aceluiasi BCPI, conform serviciului cu codul 2.7.4
prevazut in anexa la ODG nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor pentru serviciile
furnizate de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara si institutiile sale
subordonate, cu modificarile si completarile ulterioare. Unitatea de mdsura pentru acest
serviciu nu este imobilul, ci certificatul/BCPI. Acest aspect a fost retinut si la pct. 11 din
minuta sedintei din data de 27.02.2023".

b) Niciuna dintre cele doua practici ale OCPI mentionate de domnul notar nu este
cea corecta. Solutia se regaseste la art. 209 alin. (3) din Regulamentul aprobat prin
Ordinul nr. 600/2023, care prevede ca certificatul de sarcini se elibereaza doar pentru
imobilele neinscrise in evidentele de cadastru si carte funciara. In cazul imobilelor
inscrise se va elibera un extras de carte funciard pentru informare, fara plata
unui tarif suplimentar.

c) Certificatul de sarcini eliberat de biroul teritorial trebuie sa contina informatiile
cuprinse in anexa nr. 35 la Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de
cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul nr. 600/2023. In vederea
completarii/corectarii continutului certificatelor de sarcini se poate formula o
cerere in acest sens, care se va inregistra pe codurile de servicii 2.7.4 -
Certificat de sarcini si 2.5.1.P. - Indreptare eroare materiala (PI), care sunt
scutite de la plata tarifului.

d) Cererea avand ca obiect eliberarea unui certificat de sarcini se
solutioneaza tinand cont de mentiunile efectuate in cuprinsul acesteia, fara a fi
obligatorie atasarea altor inscrisuri, cu conditia ca plata tarifului aferent sa fie
efectuatd. Formularul de cerere este prevdzut in anexa nr. 7 la Regulamentul de
receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul
directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr.
600/2023. Pentru a ajuta la solutionare, cererea poate fi insotita de orice
inscrisuri, astfel cum stipuleaza art. 55 alin. (7) din Regulament.

Art. 209 alin. (1) din acelasi act normativ prevede faptul ca Pentru eliberarea
certificatului de sarcini, in situatia unor transferuri succesive ale dreptului de
proprietate, este necesard mentionarea numelui si prenumelui/denumirii
proprietarilor anteriori, precum si perioada in care a fost detinut de acestia.

3. Domnul notar public ALEXANDRU BUJE din cadrul Camerei Notarilor Publici
Bucuresti solicitd o revenire cu privire la radierea notarii cesiunii de creanta

1a pct. 11 din Minuta sedintei din data de 27.02.2023 s-au retinut urmdtoarele:

~Reprezentantii ANCPI precizeaza ca modalitatea de tarifare este stabilitd prin ODG nr. 16/2019 privind aprobarea
tarifelor pentru serviciile furnizate de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara si institutiile sale subordonate,
cu modificarile si completarile ulterioare. Potrivit serviciului cu codul 2.7.4. tariful pentru eliberarea unui certificat de sarcini

este de 100 certificat/BCPI. Astfel nu are relevantd numérul de imobile sau de parcele componente ale imobilului.”
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ipotecara concomitent cu dreptul de ipotecd, in baza cererii de radiere a
dreptului de ipoteca, cu plata unui singur tarif de 60 lei, cod 2.4.2. (la acea datd) —
Decizia nr. 1/10.08.2016, avand in vedere ca in practica se solicita din nou
tarifarea separata, respectiv 75 lei pentru ipoteca si 75 lei pentru notarea
cesiunii de creanta ipotecara - motivat de continutul notei de subsol 10 din ODG
nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor pentru serviciile furnizate de ANCPI si institutjile
sale subordonate ? (se ataseaza solicitdrii incheierea nr. 3527/2021 emisa de BCPI
Targoviste si referat emis in dosarul nr. 72541/2021 de catre BCPI Sector 2).

XKk

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

Decizia Directorului Directiei de Publicitate Imobiliara nr. 1/10.08.2016 a fost
emisa pentru realizarea unei practici unitare si este in continuare aplicabild in ceea ce
priveste regulile procedurale stabilite prin continutul sau.

In considerarea modificarii cuantumului tarifului de radiere prin prevederile ODG
nr. 16/2019, emis ulterior, radierea notarii cesiunii de creanta ipotecara se
efectueaza din oficiu si gratuit, concomitent cu radierea dreptului de ipoteca,
in baza cererii de radiere a acestuia din urmd, cu plata unui singur tarif de 75 lei,
cod 2.4.1. - Notare/Radiere in/din cartea funciara.

4. Domnul notar public ALEXANDRU BUJE din cadrul Camerei Notarilor Publici
Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la radierea din oficiu, fara
tarif, doar pe baza cererii proprietarului tabular a notarii interdictiei de instrainare
prevazute de art. 9 alin. (8) din Legea nr. 112/1995 (se ataseaza incheierea nr.
38235/2020 a BCPI Sector 5).

Avand in vedere faptul ca interdictia a fost inscrisa din oficiu, pe baza textului
legal invocat, iar acest text a fost abrogat explicit prin art. 230, litera t) din capitolul X
din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul
civil, considera ca este normal ca si radierea sa se faca fara tarif, doar pe baza cererii
proprietarului tabular.

k%%

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

Ca urmare a abrogdrii prevederilor referitoare la interdictia de instrdinare
mentionatd de art. 9 alin. (8) din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei
juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului?,
radierea din cartea funciara a notarii acestei interdictii se poate face fie in
baza unei cereri formulate de persoanele interesate, fie din oficiu, concomitent
cu intabularea dreptului de proprietate al dobanditorului, in situatia instrainarii
imobilului. In ambele situatii, operatiunea este scutita de tarif.

2 Nota de subsol mentionata are urmatorul cuprins: ,*% Se achitd tarif pentru fiecare operatiune de radiere in cazul
in care acestea au fost dispuse prin aceeasi incheiere de carte funciard. Tariful perceput pentru radierea dreptului de ipotecd
include si radierea interdictiilor. Tariful se percepe si pentru radierea dreptului de ipotecd legald.”

* Conform art. 9 alin. (8) din Legea nr. 112/1995 , in prezent abrogat ,Apartamentele dobandite in conditiile alin. 1 nu pot

fi instrdinate 10 ani de la data cumpdrdrii.”
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5. Doamna notar public STANCIU SIMONA ELENA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Galati solicita formularea unei opinii juridice cu privire la situatia
terenurilor din fostele zone necooperativizate pentru care nu exista emise
pana in prezent titluri de proprietate (localitdti unde nu s-au finalizat lucrérile de
cadastru sistematic), la posibilitatea juridic argumentata a intocmirii sau nu de
acte de dispozitie cu privire la aceste terenuri si nu ,pe riscul partilor mentionat
expres in act” asa cum este sugerat in Protocolul de colaborare nr. 429.312/2010 si
nr.1404/2010 incheiat intre UNNPR si ANCPI.

Exista o practica notariala neuniforma, in sensul ca la unele birouri notariale
se pot face acte de dispozitie/succesiune cu privire la aceste terenuri, unde
la modul de dobandire se mentioneaza ,terenul este dobandit prin zestre de la parinti”
(Anexa nr. 1 si nr. 2 la protocol neavand valoare de mod de dobandire a proprietatii),
iar la alte birouri notariale nu se pot face astfel de acte, petentul neavand act de
proprietate pe teren.

De asemenea, articolul 3 din protocol da nastere la spete si situatii confuze, cum
este prevazut la pct. 2 din Minuta din 13.04.2021 - o vanzare de teren pe baza Anexelor
nr. 1 si nr. 2 la Protocol sanctionata de BPCI cu respingere: in anul 2013 primadria a
emis Anexele nr. 1 si nr. 2 pe un anume posesor recunoscut sub nume de proprietar,
iar in anul 2020 primaria a emis aceleasi anexe pe numele altui posesor.

Notarul public exprima opinia ca articolul 3 din Protocol contravine dispozitiilor
articolului 13 din Legea nr. 7/1996 - acesta din urma prevazand la alin. (1) ca, ,/n lipsa
actelor doveditoare ale dreptului de proprietate, se va inscrie posesia de fapt asupra
imobilului”, iar la alin. (2) prevazand cé , Dispozitiile alin. (1) sunt aplicabile inclusiv
imobilelor care au fost inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara,

. In situatia in care proprietarii nu sunt identificati cu ocazia realizarii
interviurilor pe teren, insa sunt identificati posesorii imobilelor din zonele
foste necooperativizate.” i

Art. 13 din Legea nr. 7/1996 prevede: (1) In cazul imobilelor care fac obiectul
inregistrarii  sistematice, in lipsa actelor doveditoare ale dreptului de
proprietate, in documentele tehnice se va inscrie posesia de fapt asupra
imobilului, in baza identificarii efectuate de persoanele mentionate la art. 12 alin. (9),
cu ocazia efectudrii mdsurdtorilor si sub conditia prezentarii urmdatoarelor documente:

aj) fisa de date a
imobilului semnatd de cétre posesorul imobilului si de cdtre persoana autorizatd sd
efectueze lucrdrile de inregistrare sistematica;  b) adeverinta eliberata de autoritatile
administratiei publice locale, care atestd faptul ca. (i) posesorul este cunoscut cd
detine imobilul sub nume de proprietar; (i) imobilul nu face parte din domeniul
public sau nu a fost inscris in evidente ca fiind in domeniul privat al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale.

(2) Dispozitiile alin. (1) sunt aplicabile inclusiv imobilelor care au fost
inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciard, ..., in situatia in care
proprietarii nu sunt identificati cu ocazia realizarii interviurilor pe teren, insd sunt
identificati posesorii imobilelor din zonele foste necooperativizate, imobilelor din
zonele foste cooperativizate pentru care s-a finalizat procesul de retrocedare prin
emiterea titlurilor de proprietate, imobilelor situate in intravilanul localitatilor care au




facut obiectul legilor de restituire a proprietatilor funciare, precum si imobilelor pentru
care au fost emise procesele-verbale de punere in posesie si/sau titluri de proprietate.

Articolul 3 din protocol, in schimb, prevede inscrierea in cartea funciara sub
nume de proprietar, pentru situatia identica a lipsei actului justificativ al
titlului dispunatorului sau autorului succesiunii:

JArt.3. La incheierea actului autentic sau a certificatului de mostenitor, notarul
public are obligatia de a verifica titlul de proprietate al dispunatorului sau al autorului
succesiunii. In situatia in care nu se prezinta un act justificativ al titlului dispundtorului
sau autorului succesiunii, se poate lua in consideratie, pe riscul parfilor mentionat
expres in act, existenta dreptului pe baza unei posesii exercitate sub nume de
proprietar necontestat, situatie confirmata si prin: a) certificat pentru atestarea ca
petentul este cunoscut ca proprietar, eliberat de catre primarul localitatii unde este
situat imobilul, potrivit anexei nr. 1, care face parte integranta din prezentul protocol
de colaborare; b) certificatul emis de organele fiscale ale autoritatilor locale; c)
procesul-verbal de identificare a imobilului, potrivit modelului prevazut in anexa nr. 2,
care face parte integranta din prezentul protocol de colaborare; d) documentatia
cadastrala.”

De asemenea, conform art. 36 din Legea nr. 7/1996, ,,(1) Actele notariale prin
care se transmite, se modifica, se constituie sau se stinge un drept real
imobiliar se incheie numai daca bunurile imobile sunt inscrise in cartea
funciara, cu exceptia:

a) cazurilor prevazute la art. 887 din Codul civil (887 NCC - (1) Drepturile reale
se dobédndesc fard inscriere in cartea funciara cand provin din mostenire, accesiune
naturald, vanzare silitd, expropriere pentru cauza de utilitate publica, precum si in alte
cazuri expres prevazute de lege....);

b) actelor si faptelor juridice care continud sa fie transcrise ori, dupd caz, inscrise
in vechile registre de transcriptiuni si inscriptiuni imobiliare, potrivit art. 40 alin. (2) -
(n.n. Abrogat);

¢) actelor de partaj succesoral sau voluntar, cu exceptia cazului in care imobilele
din masa partajabild se dezlipesc sau se alipesc;

d) altor cazuri prevazute expres de reglementarile in vigoare.

(2) Dispozitiile alin. (1) se aplicd corespunzator si celorlalte categorii de acte
autentice prin care se transferd, se constituie, se modificd sau se sting drepturi reale
care se inscriu in cartea funciara.”

Acest articol 36 este demolat de practica notariald neuniformd care constd in
intocmirea de acte de dispozitie fara sa existe carte funciard deschisd pe imobile, ci cu
certificat de sarcini, cu ,numar cadastral atribuit”, deci Oficiile de Cadastru si
Publicitate Imobiliard nu isi asuma deschiderea de carte funciara pe baza
Anexelor nr. 1 si nr. 2, asteapta sa isi asume notarul raspunderea printr-un
act autentic.

Tot in acest sens sunt prevederile art. 55 din Anexa la Ordinul ANCPI nr.
600/2023: ,(3) Extrasul de carte funciard pentru autentificare se elibereaza la
cererea notarului public, in vederea autentificarii actelor juridice prin care
se constituie, se modificd sau se transmite un drept real imobiliar. (...) (7)
Certificatul de sarcini se elibereazd la solicitarea oricarei persoane. La cerere se vor
anexa orice inscrisuri care pot ajuta la solutionarea acesteia.




Certificatul de sarcini nu blocheaza nimic pe numele notarului solicitant, petentul
poate face mai multe vanzari cu privire la acelasi imobil, in aceeasi zi, la birouri notariale
diferite.

Pentru terenurile asupra carora s-a notat posesia de fapt in cartea funciara exista
prevederile art. 13 alin. (7) din Legea nr. 7/1996 - uzucaplunea de 3 ani:

LAt 13 (7) In toate cazurile in care s-a notat posesia in cartea funciard, dreptul
de proprietate va putea fi intabulat ulterior, in urmatoarele conditii: (a) din oficiu, la
implinirea unui termen de 3 ani de la momentul notarii in cartea funciard, dacd nu
a fost notat niciun litigiu prin care se contests inscrierile din cartea funciard. In acest
caz, prin derogare de la reglementarile referitoare la uzucapiune, dreptul de proprietate
se considera dobandit prin efectul legii si de la data implinirii acestui termen, fara nicio
altd justificare sau procedurd; (...)

Pentru terenurile asupra carora s-ar inscrie proprietatea de cdtre OCPI fara a
exista un titlu de proprietate, (doar in baza Anexelor nr. 1 si nr. 2), exista prevederile
art. 931 Cod civil - uzucapiunea tabulara:

JArt. 931, alin. (1) - Drepturile celui care a fost inscris, fara cauza legitima, in
cartea funciara, ca proprietar al unui imobil sau titular al unui alt drept real, nu mai pot
fi contestate cand cel inscris cu buna - credinta a posedat imobilul timp de 5 ani
dupa momentul inregistrarii cererii de inscriere, daca posesia sa a fost neviciata.

Notarul public citeaza si din articolul dlui notar Dragos Isache, partea I, publicat
in Buletinul Notarilor/2023: ,.In ceea ce priveste terenurile situate in fostele zone
necooperativizate, problema acuta a lipsei totale a actelor de proprietate asupra
acestora a fost abordata si reglata tot prin trimitere la o notiune ad-hoc de posesie
exercitatd sub nume de proprietar necontestat de Protocolul nr.
429312/1404/2010 de colaborare incheiat intre Agentia Nationald de Caadastru si
Publicitate Imobiliard si Uniunea Nationald a Notarilor Publici din Romania. (...) Faptul
cd legislatia cadastrald a permis — cu unele intreruperi — sa se avizeze documentatii
cadastrale in care sd fie cuprinse si aceste diferente in plus — limitat insa pand la un
anumit procent din suprafata inscrisa in actele de proprietate (stabilit absolut aleatoriu
de catre legiuitor) — nu rezolva in niciun fel problema dreptului de proprietate
asupra acestora. Problemele se diferentiau fundamental, pentru cd una e sa ai
titlu (act) de proprietate, dar suprafaia reald din teren sd fie mai mare (ceea ce plasa
problema — mai ingaduitor — in domeniul stabilirii corecte a vecinatatilor si al confirmarii
de cdtre vecini a limitelor) si alta e sa nu ai niciun titlu (act) de proprietate.”

Printr-o corespondentd ulterioara, notarul public precizeaza ca nu detine personal
adeverintele mentionate si ca a citat ca exemplu speta nr. 2 din minuta din 13/04/2021
(speta in care exista si carte funciara deschisd, cu toate acestea primadria a emis ulterior
acele anexe pe numele altui asa-zis posesor).

O alta situatie care apare in practicd - se solicitd vanzari pe terenuri situate in
extravilan pe baza acestor Anexe nr. 1 si nr. 2 din Protocol, fara sa existe titlu de
proprietate emis, intre rude, exceptate fiind de la procedura preemptiunii (a avut
aceastd solicitare); in conditii egale, daca s-ar solicita vanzarea unui astfel de teren
extravilan pentru care nu s-a emis titlu, fiind in zona necooperativizatd, catre un tert
(fara grad de rudenie) trebuie respinsd cererea de autentificare a unei asemenea
vanzari, nefiind si neputand fi indeplinita procedura preemptiunii. Se exprima opinia ca
la fel trebuie tratatd si o vanzare pe teren situat in extravilan intre rude, la fel ar trebui
tratatd si o vanzare pe un teren din intravilan.




Ulterior notarul public revine cu solutia spetei de la pct. 5 din Minuta
6286/06.09.2022, in scopul formularii unor concluzii: ,Potrivit dispozitiilor art. 36 din
Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd cu modificarile
ulterioare, actele notariale prin care se transmite, se modificd, se constituie sau se
stinge un drept real imobiliar se incheie numai daca bunurile imobile sunt inscrise in
cartea funciara, cu exceptiile prevazute de lege.

Cererile de inscriere formulate in baza unor acte notariale intocmite fara inscrierea
prealabild in cartea funciard in cazurile prevazute de lege, se resping de birourile
teritoriale, in aplicarea dispozitiilor art. 29 coroborat cu art. 35 si 36 din acelasi act
normativ.”
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in copie,
Comisia retine urmatoarele:

Decizia referitoare la posibilitatea incheierii actelor juridice solicitate de parti cu
privire la terenurile din fostele zone necooperativizate pentru care nu exista emise pana
in prezent titluri de proprietate, prin raportare la prevederile legale mentionate, apartine
notarului public instrumentator, in urma analizei tuturor aspectelor juridice ale spetei.

Potrivit art. 9 din Legea notarilor publici si a activitatii notariale nr. 36/1995, cu
modificarile si completarile ulterioare (1) Notarii publici si institutiile prevazute la art.
8 care desfdsoara activitate notariald au obligatia sa verifice, in scopul prevenirii
litigiilor, ca actele pe care le instrumenteaza sa nu cuprinda clauze contrare legii si
bunelor moravuri, sa ceard si sa dea lamuriri partilor asupra confinutului acestor acte
spre a se convinge ca le-au inteles sensul si le-au acceptat efectele. (2) In cazul in care
actul solicitat este contrar legii si bunelor moravuri, notarul public va refuza intocmirea
fui.”

Comisia nu este competenta sa se pronunte cu privire la modalitatea de incheiere
a actelor juridice de cdtre notarii publici, ci doar asupra unor chestiuni de practica
neunitard, in baza unor acte notariale cu privire la care s-a solicitat efectuarea unor
operatiuni de publicitate imobiliara si a incheierilor de carte funciara emise ca urmare
a solicitarii acestor operatiuni.

6. Domnul notar public BOCA AUREL din cadrul Camerei Notarilor Publici Alba
Tulia solicitd aduce la cunostinta comisiei ca la BCPI DEJ nu se fac lucrarile la termen si
nici nu se raspunde la telefon cand suna pentru solutionarea dosarelor.
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In urma analizei situatiei prezentate, reprezentantii ANCPI precizeaza
urmatoarele:

Accelerarea lucrérilor de inregistrare sistematica la nivelul intregii tari, coroborata
cu lipsa personalului de specialitate care afecteazd majoritatea oficiilor teritoriale,
creeazd o presiune constantd asupra termenelor de solutionare a cererilor de inscriere
formulate de persoanele interesate (cadastrul sporadic). Ordinul nr. 1764/2019 privind
aprobarea termenelor de eliberare a documentelor si datelor rezultate din furnizarea
serviciilor de ctre ANCPI si unitatile sale subordonate a preluat si a pastrat termenele
stabilite anterior initierii Programului national de cadastru si carte funciard, cand
volumul de lucru era considerabil mai redus decat in prezent.




Pentru rezolvarea oricdror probleme de natura administrativa sau profesionald ce
privesc Serviciul de publicitate imobiliara, se recomanda a se lua legdtura cu
registratorul-sef al oficiului teritorial Cluj.

ANCPI urmeaza sd pund la dispozitia UNNPR lista actualizata cuprinzand numele
tuturor registratorilor-sefi si numerele de telefon si adresele de email aferente, in
vederea comunicarii tuturor notarilor publici.

7. Doamna notar public ANTON GABRIELA din cadrul Camerei Notarilor Publici
Iasi solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

La data de 09.02.1993 a fost incheiat Contractul de vanzare cumparare nr.
3981/1993 intre BO, in calitate de vanzatoare si BI, in calitate de cumparator, avand
ca obiect un imobil compus dintr-o casa de locuit cu constructii gospodaresti si teren in
suprafatd de 1000 mp. Ulterior, la data de 12.02.2007, a fost eliberat Titlul de
proprietate nr. 69205/12.02.2007 de catre Comisia judeteana Iasi pe numele BO, BI,
CO si CD pentru un teren /n suprafatd totald de 2 ha 1300 mp.

Intrucat in cuprinsul Contractului de vanzare cumpdrare nr. 3981/09.02.1993
pentru imobilul — teren in suprafatd de 1000 m.p. nu au fost trecuti identificatorii
cadastrali — tarla/parcela — se cere de catre OCPI Iasi completarea Contractului sus
mentionat cu aceste date.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in copie,
Comisia retine urmatoarele:

La data autentificarii contractului de vénzare nr. 3981/09.02.1993, in mod
obiectiv nu se cunosteau identificatorii imobilului, astfel incat nu ne aflam in ipoteza
unei rectificari a actului notarial, in sensul art. 86 alin. (2) din Legea notarilor publici si
a activitdtii notariale nr. 36/1995, cu modificdrile si completarile ulterioare, in
conformitate cu care ,,(2) Indreptarea erorilor si completarea omisiunilor se fac in
conditiile art. 88, numai daca acestea rezulta din lucrarile actului, precum si din
registrele notariale sau din alte evidente ale biroului notarial’”.

intr-o spetd similard Comisia si-a exprimat punctul de vedere prin minuta din
data de 15.03.2022, in sensul in care, in vederea receptiei documentatiei cadastrale si
a Inscrierii in cartea funciaré, este necesara prezentarea unei adeverinte emise de catre
primarie, prin care sd se confirme cd imobilul cu nr. tarla/parcela din actul de
proprietate (contractul de vanzare) este acelasi cu imobilul din documentatia
cadastrala.

in considerarea celor expuse, solicitarea OCPI Iasi privind rectificarea actului
autentic notarial este nejustificata.

Potrivit art. 22 alin. (12) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996 ,In exercitarea atributiilor de coordonare si control, directorii Directiei de
publicitate imobiliard si Directiei de cadastru emit decizii cu caracter obligatoriu a caror
nerespectare atrage pentru personalul de specialitate din Agentia Nationala si institutiile
subordonate, implicat in solutionarea cererilor de receptie si inscriere, sanctiunile
disciplinare prevazute in regulamentele interne.”

10




8. Doamna notar public DOBIRTA DANIELA LUMINITA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Targu Mures solicita formularea unui punct de vedere cu privire la de
intabularea unor imobile dobandite prin divizare partiala:

In luna august 2022 s-a inceput procedura de divizare partiala a unui SRL
prin desprinderea unei parti din patrimoniu si transmiterea cdtre un alt SRL.

In luna noiembrie 2022 s-a semnat proiectul de divizare in care sunt
enumerate terenurile la modul general prin indicarea suprafetei totale a acestora si a
cartilor funciare in care sunt intabulate, fara descrierea lor si fara indicarea numerelor
cadastrale. La fel s-a procedat si cu constructiile existente pe aceste terenuri, s-au
indicat doar numerele cartilor funciare. Proiectul de divizare nu a fost autentificat.

In 04.01.2023 proiectul de divizare a fost publicat in Monitorul Oficial.

In 10.03.2023 s-au adoptat hotararile finale ale Adunarilor Generale
privind divizarea.

La 25.04.2023 a fost inregistrata la ORC divizarea prin incheierea
registratorului registrului comertului. Nu exista hotarare judecatoreasca de
control al legalitatii divizarii.

In conditiile in care la cartea funciara se solicita pentru intabulare
proiectul de divizare incheiat in forma autentica, iar acesta nu a fost incheiat
anul trecut in aceasta forma i cu elementele necesare de descriere a imobilelor
solicitate de Legea nr.7/1996, se adreseaza solicitarea de a se formula o opinie privind
solutia pentru intabularea imobilelor in urma divizarii.

Printr-o corespondenta ulterioara, notarul public precizeaza ca nu detine
referate/incheieri de respingere intrucat nu s-a depus la cartea funciara o solicitare de
intabulare a imobilelor in urma divizarii partiale.

Clientii s-au prezentat la biroul notarial pentru autentificarea
proiectului de divizare in scopul intabularii imobilelor, proiect de divizare care
s-a intocmit si semnat in noiembrie 2022 (fard a fi autentificat), s-a publicat in
04.01.2023 in Monitorul Oficial (doar cu descrierea numerelor de carte funciara a
imobilelor, fard indicarea numerelor cadastrale si fard descrierea acestora; un numar
de carte funciara este eronat in proiectul de divizare, fiind inscris corect in Anexa
la proiect, anexd care nu a fost publicata in Monitorul Oficial).

Prin Incheierea din 25.04.2023 a registratorului de registrul comertului s-a admis
divizarea.

Intrebarea notarului public este dacd la acest moment poate sa autentifice acel
proiect de divizare intocmit in anul 2022? De asemenea, daca se poate completa
proiectul semnat si publicat in Monitorul Oficial cu descrierea exacta a
imobilelor, conform cerintelor Legii nr. 7/1996? Sau care ar fi solutia pentru
intabularea corectd in cartea funciara a imobilelor in urma divizarii?

*kk

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

Situatii similare cu problema supusé atentiei au fost explicitate in cuprinsul unor
minute anterioare (ex.: minuta sedintei din data de 17.12.2018 si cea din 21.02.2022),
prilej cu care Comisia a apreciat cd dispozitiile art. 24 din Legea cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
referitoare la intabularea transmisiunii drepturilor reale imobiliare ce opereaza prin
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efectul fuziunii/divizarii, sunt norme de drept material nu procedural, ele fiind
aplicabile cu respectarea art. 80 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a
Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, cu modificarile si completarile ulterioare, care
stipuleazd ca Cererile de inscriere, precum Si actiunile in justitie intemeiate pe
aispozitiile Legii nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
indiferent de data introducerii lor, vor fi solutionate potrivit normelor materiale in
vigoare la data incheierii actului sau, dupa caz, la data savérsirii ori producerii faptului
Juridic generator, modificator sau extinctiv al dreptului supus inscrierii ori rectificarii, cu
respectarea normelor procedurale in vigoare in momentul introducerii lor.

Conform art. 24 alin. (5) din Legea nr. 7/1996, forma in vigoare la data la care a
inceput procedura de divizare partiald, intabularea in cartea funciara a transmisiunii
drepturilor reale imobiliare ce opereaza prin efectul fuziunii/divizarii se efectua pe baza
unei documentatii cuprinzand: a) hotararea instantei de judecata care se pronuntd
asupra legalitatii fuziunii/divizarii; b) dovada de inregistrare in registrul comertului; c)
certificatul de inmatriculare in registrul comertului; d) proiectul de fuziune/divizare
incheiat in forma autentica.

Astfel, in aplicarea dispozitiilor legale mai sus citate, proiectul de divizare partiala
trebuia sd fie incheiat in forma autentica si sa indeplineasca conditiile prevazute de art.
29 alin. (1) din acelasi act normativ.

La data de 26 noiembrie 2022 a intrat in vigoare Legea nr. 265/2022 privind
registrul comertului si pentru modificarea i completarea altor acte normative cu
incidenta asupra inregistrarii in registrul comertului. Prin acest act normativ s-a
modificat procedura de inregistrare in registrul comertului in sensul ca verificarea
controlului de legalitate prealabil nu se mai efectueaza de instanta de
judecata ci de catre registratorul de registrul comertului.

Conform art. 30 lit. a) din lege, acesta verifica cererile de inregistrare si alte cereri
privind inregistrari in registrul comertului, precum Ssi inscrisurile depuse in sustinerea
acestora, in vederea asigurdrii respectdrii cerintelor legale pentru inregistrarea
solicitatd, pronuntand solutia prin incheiere care poate fi atacatd cu plangere.

In consecintd, prevederile art. 24 alin. (5) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996 au fost modificate implicit, astfel incat pentru cererile solutionate
de ONRC sub incidenta Legii nr. 265/2022 intabularea in cartea funciara ca urmare a
fuziunii/divizarii se efectueaza in baza:

- ncheierii registratorului de registrul comertului prin care se dispune
inregistrarea operatiunii in registrul comertului;

- certificatului de inmatriculare in registrul comertului;

- proiectului de fuziune/divizare incheiat in forma autentica.

Aceastd solutie a fost reglementata si prin art. 167 din noul Regulament de
receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG nr.

600/2023.

9. Doamna notar public SANDINA TABARANA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuresti solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la cererea de

reexaminare cu nr. 47782/09.06.2023 depusa la BCPI sector 4 Bucuresti.
B 3 S
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in copie,
in cadrul sedintei din data de 19.06.2023 Comisia a amanat analiza acesteia pentru
sedinta urmatoare, in functie de solutia datd in cererea de reexaminare.

Din verificarile efectuate rezulta cd@ cererea de reexaminare cu nr.
47782/09.06.2023 depusa la BCPI sector 4 Bucuresti a fost solutionatd cu incheiere de
admitere, astfel incat solicitarea ramane fara obiect.

10. Domnul notar public TINCA TUDOR din cadrul Camerei Notarilor Publici
Targu Mures solicita formularea unui punct de vedere cu privire la modul de interpretare
a prevederilor art. 132 din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de
cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG nr. 600 din 08.02.2023, mai exact a
prevederilor alin. 2 al articolului respectiv: ,in lipsa unei conventii contrare,
inscrierile privind drepturile reale, impreuna cu sarcinile si celelalte inscrieri
care greveaza imobilul, se mentin neschimbate in cartile funciare ale tuturor
imobilelor rezultate.”

In speta datd, un imobil grevat de un drept de superficie a fost dezlipit,
rezultand doua parcele. Deoarece constructiile in vederea edificarii carora a fost
constituit dreptul de superficie urmeaza a fi realizate doar pe una dintre parcelele
rezultate din operatiunea de dezlipire, actul a fost semnat si de reprezentantii
superficiarei. In act s-a precizat ca partile nu doresc ca inscrierea privind
dreptul de superficie sa fie preluata in ambele carti funciare ci doar in cartea
funciara a unuia dintre cele doua terenuri.

OCPI a solicitat achitarea unui tarif aferent operatiunii de radiere a superficiei
din cartea funciara, rationamentul fiind acela cd superficia se inscrie in ambele
carti funciare si apoi se radiaza acest drept.

Problema care se pune este daca acest rationament este corect, raportat la faptul
ca orice prevedere legala trebuie sa aiba sens si sa produca efecte.

in opinia mea, singura logica pentru care ar exista o astfel de prevedere in
regulament (alin. (2) al art. 132) ar fi aceea de a oferi o solutie la o situatie care s-ar
putea ivi cu ocazia efectuarii operatiunilor cadastrale sau tabulare. Prin urmare,
interpretarea corectd ar trebui sa fie aceea ca inscrierile respective nu se mai
preiau si in cartile funciare in care, prin conventia partilor, s-a convenit cu
privire la acest aspect, in caz contrat nefiind aplicabil prezentul articol ci art. 877 din
Codul Civil si art. 169 din regulament, imprejurare care ar face alin. (2) inutil.

Dacd acest rationament nu este corect, prevederea de la alin. (2) al art. 132 din
regulamentul sus-mentionat nu are de ce sé existe cat timp e evident ca niciun drept
nu se mentine in cartea funciara ca urmare a radierii sale, finalitatea operatiunii de
radiere a unei inscrieri fiind tocmai aceea de a nu fi mentinuta in cartea funciard, ceea
ce ar insemna c3 alin. (2) al art. 132 din regulament nu reglementeaza, de fapt, nimic.
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in copie,
Comisia retine urmatoarele:

In prezenta conventiei partilor contractante, prin care acestea au stabilit
ca dreptul de superficie s fie preluat numai intr-una dintre cartile funciare rezultate ca
urmare a operatiunii de dezlipire, practica OCPI de a inscrie mai intai
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dezmembramantul dreptului de proprietate in toate cartile funciare
rezultate si apoi de a-l radia, cu plata tarifului aferent, este eronata, intrucat
in aceastd modalitate de solutionare este ignoratd vointa titularilor drepturilor si
totodata nu se da relevanta dispozitiilor art. 132 alin. (2) din Regulamentul aprobat prin
Ordinul nr. 600/2023 care ofera solutia in astfel de situatii.

In spetd, inscrierea privind dreptul de superficie trebuia sa fie preluata doar in
cartea funciara a unuia dintre cele doua imobile rezultate, potrivit mentiunilor din actul
autentic de dezlipire.

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

In anul 2002 a autentificat un contract de vanzare - cumparare prin care
vanzatoarea unui lot de teren situat in intravilanul comunei Voluntari, sat Pipera, judet
IIfov, constituia si o servitute de trecere pe terenul proprietatea sa cu
destinatie de drum de servitute in suprafata totald de 1052,75 mp cu nr. cadastral
provizoriu 126/2/1.

Ca urmare a unei executari silite terenul a fost vandut de o institutie de
credit actualului proprietar dl CI, o persoana in varsta de 80 ani. Prin contractul
autentificat in anul 2016 de un alt notar public, s-a atribuit terenului nr. postal 97 D pe
str. Campul Pipera si au fost preluate toate mentiunile privitoare la dreptul de
servitute asa cum au fost mentionate si de dansa in act.

Contractul de vanzare - cumparare autentificat de dansa precum si cel
autentificat de un alt notar public, au fost intabulate in baza incheierii nr.
28973/10.02.2017, fiind mentionata si notarea dreptului de servitute de
trecere asupra fondului aservit cu nr. cadastral 126/2/1.

Actualul proprietar dl CI si sotia acestuia sunt in imposibilitate de a racorda
imobilul construit la retelele de utilitati intrucat li se solicita extrasul de informare
asupra drumului de servitute, din care sa rezulte dreptul lor de trecere.

Ca urmare a demersurilor facute BCPI Ilfov nu a putut da curs cererii lor conform
adresei nr. 219656/18.08.2017 si de data recenta, ca urmare a audientei la OCPI li s-a
comunicat verbal ca proprietara drumului Societatea T nu a dezmembrat drumul de
servitute.

Se aratd cd in anul 2002 s-a intocmit documentatia prin care a fost
dezmembrat drumul de servitute si s-a atribuit numarul cadastral, conform
fisei bunului imobil.

In prezent societatea fostd proprietard a drumului a fost radiatd de la Registrul
Comertului.

Ca urmare a demersurilor intreprinse de dl CI, persoana ce prezinta un interes
legitim, pe langd Primaria Voluntari, nu s-au obtinut relatii cu privire la succesorii
in drepturi/proprietarii drumului de servitute, invocandu-se confidentialitatea.

DI. CI si sotia acestuia invocd varsta inaintata si ineficienta tuturor demersurilor
pe care le-a facut pentru a putea locui in casa sa in conditii decente.

Notarul public intreabd cum poate fi rezolvata aceasta problema si ce solutii
existd. Se anexeaza si actul prin care a devenit proprietara Societatea T.

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

Imobilul fond aservit identificat cu nr. cadastral 126/2/1 nu a fost inscris in cartea
funciara, astfel incat nu se poate elibera extras de carte funciard pentru informare.

Inscrierea in cartea funciard pentru lotul grevat de servitute se poate face la
solicitarea persoanelor interesate pe baza unei documentatii cadastrale de prima
inregistrare si a actelor juridice doveditoare. Cu acest prilej se va putea inscrie si
servitutea constituita anterior asupra lotului fond aservit.

12. Doamna notar public TACHE OLGA din cadrul Camerei Notarilor Publici
Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

UAT Vidra, Judetul Ilfov, in derularea Programului National de Cadastru si Carte
Funciard, a finalizat inregistrarea sistematica la nivel de localitate. in urma
acestui proces se intalnesc urmatoarele situatii:

a) Constructiile care au fost edificate fara autorizatie de construire au
fost intabulate in cartea funciara, in baza unei adeverinte emise de Primaria
Comunei Vidra, Judetul Ilfov de contrasemnare de catre primarul localitatii
pentru intreg UAT- ul, nu individual/imobil, adeverinta prevazuta de art. 13 alin. (1)
lit. b) din Legea 7/1996;

b) Constructii edificate fara autorizatie de construire pe un teren cu o alta
constructie pe el, imobil ce a facut obiectul unui contract de vanzare incheiat in 2002.
Aceste constructii edificate fara acte au fost intabulate in cartea funciara, in
mod eronat, in baza contractului de vanzare si nu in baza aceleiasi adeverinte
precizata mai sus, cum ar fi fost corect, deoarece doar una din constructii a fost
dobandita prin cumparare, cealalta fiind edificata ulterior, fara acte;

c) Constructii edificate fara autorizatii de construire, intabulate tot in baza
aceleiasi adeverinte, pe un teren proprietatea mai multor persoane, in urma
unui certificat de mostenitor, desi acestea au fost edificate doar de unul dintre
proprietarii tabulari;

d) Foarte frecvente sunt situatiile in care exista CM emis cu masa succesorala un
imobil format din constructie si teren aferent, constructie care la momentul dezbaterii
succesiunii nu avea cadastru si carte funciara, iar in CM s-a trecut constructia ca
avand o suprafati determinaté de certificatul de atestare fiscald, iar in urma
finalizarii cadastrului sistematic, suprafata constructiei nu mai corespunde
cu cea din CM.

in principiu, biroul notarial este sesizat cu dezbaterea procedurilor succesorale
pentru cei decedati, dar si cu alte cereri de autentificare pentru alte acte notariale.

Problemele care sunt ridicate in aceste situatii sunt legate de actele de
proprietate pentru constructiile edificate fara autorizatie de construire si intabulate in
cartea funciard in baza adeverintei prevazute de art. 13 alin. (1) lit. b) din Legea 7/1996,
ar trebui oare sa se extindd rationamentul si sa se indrume partile sé obtina actele
necesare intabuldrii in cartea funciard, cele prevdzute de art. 37 alin. (6) din Legea
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7/1996 sau odata intabulate, rdmane suficientd aceastd adeverinta care s& tind loc de
act de proprietate?

O alta problema ar fi situatia prezentata la lit. c): avem CM nr. 79/2007 emis de
pe urma defunctului BN — masa succesorala se compune din: un imobil format din
constructie C1 si teren aferent - iar ca mostenitori avem pe sotia supravietuitoare BM
si cei doi copii BMI si EG. in anul 2008 BMI, casatorit, edificd o constructiei C2, fara
acte, pe acelasi teren, iar in 2022 se finalizeaza lucrarile de cadastru sistematic si
constructia C2 edificata de BMI apare intabulata in cartea funciara pe numele tuturor
mostenitorilor BM, BMI si EG, in baza CM, desigur eronat, deoarece aceasta nu a facut
obiectul succesiunii. Pentru indreptarea cartii funciare, exista practica in sensul in care
ceilalti coproprietari dau o declaratie in care recunosc faptul ca respectiva constructie
a fost edificata de celalalt coproprietar. Ar fi gresit si excesiv dacd ar cere partilor sa
aplice dispozitiile art. 37 alin. (6) din Legea 7/1996, in sensul in care ar fi necesar
intreprinderea demersurilor pentru obtinerea certificatului de atestare/adeverintei
privind edificarea constructiei emis/emisa in baza unei expertize tehnice cu privire la
respectarea cerintelor fundamentale aplicabile privind calitatea in constructii or suficient
ar fi sa se alature practicii existente?

Pentru speta de mai sus, precizam ca s-a cerut o indreptare materiala in mod
eronat, in dos. nr. 209225/2023, iar in urma acestei indreptdri a rezultat situatia expusa.
Problema insa ramane, in sensul in care, BMI sustine ca imobilul C2 a fost edificat de
acesta (casatorit fiind), fara acte, si de asemenea ramane si problema dezbaterii
succesorale cu CM 79/2023 in care in masa succesorald se regaseste o singurd
constructie cu o suprafatd mai mica in comparatie cu situatia juridica actuald. Ce solutie
avem pentru indreptarea cartii funciare? Inscrierea Adeverintei nr. 12559/08.08.2019
emisa de Primaria Comunei Vidra, Judetul Ilfov, atat pentru suprafata suplimentara la
constructia C1, cat si pentru intreaga constructie C2, iar pentru C2 intabulati ca
proprietari pe mostenitorul BMI impreuna cu sotia acestuia? Intabularea sotilor in baza
carui document se cere? Care dintre practici se raliaza: autentificarea declaratiei
specificate mai sus sau solicita partilor respectarea dispozitiilor art. 37 alin. (6) din
Legea 7/19967?

Pentru situatia de la lit. d), se considera aplicabile ca dispozitii speciale, Legea
7/1996 cu privire la Programul National de Cadastru si Carte Funciard, mergand pe
ideea cd acele suprafete inregistrate in evidentele fiscale au fost declarative sau se va
proceda la suplimentarea masei succesorale pe diferenta de suprafata? In
cazul in care se va merge pe suplimentarea masei succesorale, partile trebuie sa
prezinte noi dovezi care sd ateste modalitatea de dobandire a suprafetei suplimentare
si certificate de atestare fiscald, fapt ce duce la o adevératd probatio diabolica, tinand
seama cd, in acest proces, se conlucreaza cu institutiile statului, care nu de putine ori
ingreuneaza solutionarea problemelor.

*kk

in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in copie,

Comisia retine urmatoarele:

a) Potrivit art. 12 alin. (14) teza a II-a din Legea nr. 7/1996: (...)
Contrasemnarea documentelor tehnice cadastrale are drept consecinta
insusirea tuturor datelor cu privire la terenuri §i constructii, precum si
eliminarea procedurilor administrative de emitere a unor certificate
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confirmative, cum ar fi: certificatul de atestare fiscald, certificatul de atestare a
Situatiei juridice si tehnice a constructiilor, adeverinta prevazutd la art. 13 alin. (1) Iit.
b) si altele asemenea.

Alin. (16) al aceluiasi articol precizeaza ca (..) Situatia reflectata de
documentele tehnice se prezuma a fi in concordanta cu situatia tehnica si
Jjuridicd reald, pana la proba contrara,

Inscrierea in cartea funciara se efectueaza in baza dispozitiilor legale mai sus
citate, care instituie aceasta procedura derogatorie si de aplicare exclusiv in materia
inregistrarii sistematice.

b) sic) In situatia in care situatia juridicd reala nu coincide cu situatia de carte
funciara intocmite ca urmare a lucrdrilor de inregistrare sistematica, sunt aplicabile
prevederile art. 14 alin. (7) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
in conformitate cu care: ,(7) Inscrierile din carfile funciare deschise ca urmare a
finalizarii inregistrarii sistematice pot fi modificate din oficiu sau la cerere, fara
plata unui tarif, pand la data primei inscrieri subsecvente efectuate in conditiile alin.
(8). Prin modificarea inscrierilor din cartea funciard se intelege oricare dintre
urmatoarele operatiuni:

a) actualizarea, indreptarea sau rectificarea informatiilor grafice si textuale
despre imobil;

b) inscrierea actelor care nu au fost prezentate pana la finalizarea lucrarilor de
inregistrare sistematica,

¢) indreptarea erorilor savarsite cu ocazia realizarii lucrdrilor de inregistrare
sistematica;

d) orice alte inscrieri sau radieri care au drept scop punerea in concordanid a
situatiei de carte funciara cu situatia juridica reald”.

In vederea punerii in concordantd a situatiei de carte funciara cu situatia juridica
reald se vor prezenta actele juridice doveditoare.

d) In spetd sunt aplicabile prevederile art. 12 alin. (16) din Legea cadastrului si
a publicitatii imobiliare nr. 7/1996: Constructiile se vor inscrie in cartea funciara
fie in baza actelor de proprietate, fie a situatiei tehnico-juridice reflectate de
documentele tehnice intocmite ca urmare a identificarii realizate conform art. 11
alin. (2) lit. f) si necontestate in perioada de afisare publica sau cu privire la care cererea
de rectificare a fost respinsa. Situatia reflectatd de documentele tehnice se prezumd a
fi in concordantd cu situatia tehnica si juridica reald, pand la proba contrara.

13. Doamna notar public TISE MADALINA — IOANA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Cluj Napoca solicitd formularea unui punct de vedere cu privire |a
urmatoarea situatie juridica:

In cazul unui act de dezlipire si partaj, care are ca obiect un imobil teren
situat in extravilan, ce se dezlipeste in 4 loturi, este necesara obtinerea unui
certificat de urbanism? Se mentioneazd cid dezlipirea nu se face in scopul
realizirii de lucriri de constructii si/sau de lucrdri de infrastructura, ci in
scopul iesirii din indiviziune.

Conform art. 6 alin. (6) din Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor
de constructii, certificatul de urbanism se emite si in urmatoarele situati:
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a) in vederea concesionarii de terenuri, potrivit legii;

b) in vederea adjudecarii prin licitatie a proiectarii lucrarilor publice in faza de
"Studiu de fezabilitate”, potrivit legii;

¢) pentru cereri in justitie si operatiuni notariale privind circulatia imobifiara,
atunci cand operatiunile respective au ca obiect:

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

— Imparteli ori comasari de parcele solicitate in scopul realizarii de lucrari de
constructii si de infrastructurda,;

— constituirea unei servituti de trecere cu privire la un imobil.

Operatiunile juridice mentionate, efectuate in lipsa certificatului de urbanism,
sunt lovite de nulitate. Solicitarea certificatului de urbanism este facultativa
atunci cand operatiunile de imparteli ori comasari de parcele fac obiectul
iesirii din indiviziune, cu exceptia situatiei in care solicitarea este facuta in
scopul realizarii de lucrari de constructii si/sau de lucrari de infrastructura.

Din modul in care e formulatda partea finala a acestui alineat, s-ar putea
concluziona ca, in eventualitatea in care dezlipirea e insotita de un act de partaj, adica
dezlipirea se realizeaza tocmai in scopul iesirii din indiviziune, obtinerea certificatului de
urbanism este facultativa, chiar si atunci cand dezmembrarea are loc in mai mult de 3
parcele, cu conditia sa nu se faca in scopul realizarii de lucrari de constructii si de
infrastructura.

X%k

In urma analizei situatiei juridice prezentate, Comisia retine urmétoarele:
Necesitatea certificatului de wurbanism in cazul operatiunilor juridice de
dezmembrare si de comasare a facut obiectul unor analize anterioare.

a) In cazul comasirii, respectiv al dezmembrarii terenurilor din/in cel
putin 2 parcele, certificatul de urbanism nu este necesar, daca operatiunea nu este
facuta in scopul realizarii de lucrari de constructii si/sau de lucrdri de infrastructura.

Scopul trebuie exprimat de catre partile actului juridic, in cuprinsul actului notarial
sau printr-o declaratie separatd pe proprie raspundere din care sa rezulte ca
operatiunile nu sunt efectuate in scopul realizarii lucrdrilor de constructii si/sau lucrari
de infrastructura, caz in care nu este necesar certificatul de urbanism.

In acest sens, citdm minuta sedintei din data de 24.04.2023, care face trimitere
la minuta sedintei din data de 06.09.2022, in care 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, republicatd, cu modificdrile si completérile 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 lucrdri de
constructii si de infrastructurd;

Este necesard coroborarea dispozitiilor legale citate intrucat, in cazurile
mentionate, actul autentic notarial, incheiat in lipsa certificatului de urbanism, este lovit
de nulitate.
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In consecintd, in spetd 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
in scopul realizérii de lucrari de constructii si/sau de infrastructurs. Intrucat
scopul este un element de ordin subiectiv, 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 doua parcele / comasare a doua 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 intrdrii in vigoare a Ordinului nr. 600/2023 pentru aprobarea
Regulamentului de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, 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 primara. 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 i urbanismul.

In vederea asigurdrii respectirii prevederilor art. 6 alin. (6) lit. ) 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
respectiva nu are ca scop realizarea de lucrari de constructii si/sau de infrastructura. >

b) In cazul comasarii, respectiv al dezmembrarii terenurilor din/in cel putin 3
parcele, indiferent de scopul urmadrit de parti, este necesar certificatul de urbanism.

Cu titlu exemplificativ, precizam ca la pct. 7 din Minuta sedintei din data de
02.03.2020, s-au retinut urmatoarele:

,In urma analizei situatiei prezentate, comisia isi mentine punctul de vedere
exprimat in Minuta nr. 41246/7400 din data de 30.09.201943, in cadrul careia s-a
retinut ca din analiza cadrului legal aplicabil rezultd ca certificatul de urbanism este
obligatoriu in cazul operatiunilor de comasare, respectiv dezmembrare a terenurilor
din/in cel putin 3 parcele, indiferent de scopul urmarit prin aceasta operatiune. (...)"

c) Din analiza prevederilor art. 6 alin. (6) din Legea 50/1991, in conformitate cu
care , Solicitarea certificatului de urbanism este facultativa atunci cand operatiunile de
impdrteli ori comasari de parcele fac obiectul fesirii din indiviziune, cu exceptia situatiei
in care solicitarea este ficutd in scopul realizarii de lucrdri de constructii si/sau de lucrari
de infrastructurd”, se desprinde concluzia ca in situatia in care dezlipirea se
realizeazd in scopul iesirii din indiviziune, obtinerea certificatului de
urbanism este facultativa, chiar si atunci cand dezmembrarea are loc in mai mult
de 3 parcele, cu conditia sa nu se faca in scopul realizdrii de lucrari de
constructii si de infrastructura.
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Ca si in cazurile analizate anterior, scopul trebuie exprimat de cétre partile actului
juridic, in cuprinsul actului notarial de partaj urmat de dezmembrare, sau printr-o
declaratie separata pe proprie raspundere din care sa rezulte ca operatiunile nu sunt
efectuate in scopul realizarii lucrarilor de constructii si/sau lucrdri de infrastructura, caz
in care nu este necesar certificatul de urbanism.

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 sedintd, 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 minutd de sedinta se comunica notarilor publici, Camerelor Notarilor

Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara.
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