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DECIZIA NR. 9/04.09.2023
privind minuta nr. 43394/6420 din 04 septembrie 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.
43394/6420 din 4 septembrie 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 hPﬁﬁcitme Imobiliara
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Nr. 43394 /04.09.2023 Nr. 6420/04.09.2023
MINUTA

sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara
din data de 04.09.2023

In temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicata, cu modificarile si completérile 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
interinstitutionala, aflate pe rolul Comisiei, au fost analizate in ordinea
cronologica a numerelor de inregistrare acordate de UNNPR, care asigurd 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 PETRAS ROBERT CRISTIAN din cadrul Camerei
Notarilor Publici Targu Mures solicita formularea unui punct de vedere cu privire
la urmatoarea situatie juridica:

In decursul anilor 2018-2019 a autentificat mai multe contracte de
vanzare avand ca obiect suprafete de teren extravilan, cumparatorul A,
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cetatean roman, reprezentat prin mandatar, fiind casdtorit cu B, cetdtean
italiano - elvetian.

Avand in vedere cd in cuprinsul procurii nu era precizat regimul
matrimonial al cdsatoriei, am considerat ca regim aplicabil - comunitatea de
bunuri, intrucat cdsatoria sotilor A si B era transcrisa in registrele de stare
civila si, la verificarea registrului RNNRM nu era inregistrata vreo conventie
matrimoniala.

Ulterior i-a fost inmanata o conventie prin care aceleasi parti au incheiat
in anul 2007, deci anterior contractelor intocmite de dansul, o
conventie matrimoniala - separatie de bunuri, ei solicitdnd rectificarea
actelor incheiate in anii 2018-2019, calificand imobilele cumparate ca bunuri
proprii ale sotului A, sotul B dandu-si acordul printr-o declaratie
notariala incheiata in Romania, ulterior sotul A incheind o procurd in
vederea rectificarii.

Notarul public intreabd dacd ar putea cere rectificarea inscrierilor de
carte funciara, in baza declaratiei sotului B, prin depunerea acesteia
la sediul BCPI, sau ar fi nevoie de o rectificare a actelor incheiate.
Dacd da, ar trebui citati si vanzatorii? Din unele informatii unii nu mai sunt in
viata.

Ar fi nevoie de un certificat emis de o autoritate din Italia, care sa ateste
caracterul unui bun imobil cumparat de un sot in timpul separatiei de bunuri
incheiat in Italia? Dacd se merge pe rectificare se poate emite o singurd
incheiere de rectificare pentru toate actele incheiate?

Se mentioneaza cd toate imobilele au fost dobandite ca bun comun dupa
clasificarea sa, in realitate existand la aceea data conventia matrimoniald de
separatie de bunuri, atasata sesizarii, de care nu a avut cunostintd, mandatarul
neprecizand asta, verificarea in RNNRM fiind fard rezultat si nu s-au mai
instrainat ulterior.

k%

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

in spetd se constatd ci raporturile juridice dintre parti constatate prin
contractele de vanzare incheiate nu coincid cu situatia juridicd reald. In
aplicarea prevederilor art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996, Comisia nu este
competenta sa exprime un punct de vedere cu privire la procedura rectificarii
actelor notariale, ea limitandu-se strict la aspectele de publicitate imobiliara.

Din punct de vedere strict al publicitatii imobiliare, in aplicarea
prevederilor art. 907 alin. (2) din Codul civil, care stipuleaza ca Rectificarea
inscrierilor in cartea funciard se poate face fie pe cale amiabild, prin declaratia
autentica notariald a titularului dreptului ce urmeaza a fi radiat sau modificat,
fie, in caz de litigiu, prin hotdrdre judecitoreascd definitiva, in spetd se poate
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proceda la rectificarea intabuldrii la cererea persoanei interesate, in baza
declaratie autentice notariale a sotului B, prin care se recunoaste caracterul de
bunuri proprii ale sotului A, in temeiul conventiei matrimoniale incheiate
anterior perfectarii contractelor de vanzare.

2. Domnul notar public COSTIN STAN din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Prin cererea inregistrata sub numarul 58948/2023 a solicitat inscrierea
dreptului de proprietate in favoarea Societdtii EI asupra terenului
indiviz in suprafata de 17,08 mp, respectiv cota de 0,70% din terenul
in suprafata totala de 2.660 mp, situat in Municipiul Bucuresti, Strada Nerva
Traian nr. 27-33, Lot 1, Sector 3, cu numdr cadastral 241511, intabulat in
Cartea Funciara nr. 241511 a Mun. Bucuresti, Sector 3, ce reprezinta cale de
acces, aferent locurilor de parcare cu numere cadastrale 241512-C1-
U311, 241512-C1-U422, 241512-C1-U425, 241512-C1-U432, 241512-C1-U433,
241512-C1-U439, 241512-C1-U480, 241512-C1-U481, 241512-C1-U482,
241512-C1-U489, 241512-C1-U495, 241512-C1-U506, 241512-C1-U507,
241512-C1-U508, 241512-C1-U511, 241512-C1-U512, 241512-C1-U513,
241512-C1-U520, in baza contractului de vanzare autentificat sub nr. 342 din
data de 18.03.2022 de catre un alt notar public, iar ulterior inscrierii dreptului
de proprietate si a dreptului de ipoteca legala in favoarea vanzitorilor,
a solicitat radierea dreptului de ipoteca legala inscris in baza contractului
sus mentionat, conform acordului expres mentionat de vanzatori in cuprinsul
declaratiei autentificate sub nr. 308 din data de 30.03.2023, fiind vorba de
doua operatiuni succesive.

In vederea indeplinirii atributiilor si cu respectarea dispozitiilor legale in
vigoare s-a autentificat contractul de vanzare sub nr. 342/18.03.2022
susmentionat, indeplinind in totalitate dispozitiile art. 29 din Legea nr. 7/1996
ce impun admiterea cererii si respectiv inscrierea in cartea funciaré a dreptului
de proprietate asupra cotei parti, cu mentionarea acesteia si a titularului
dreptului de proprietate.,

In baza art. 30 alin. (1) din Legea nr. 7/1966 - ,Dacd registratorul
constata ca actele depuse in justificarea cererii de inscriere in cartea funciard,
precum si aceasta din urma nu intrunesc conditiile de forma cerute de lege
pentru validitatea acestora, cererea se respinge printr-o incheiere motivats.” -
registratorul de carte funciara a considerat ca actul de vanzare nu intruneste
conditiile de forma cerute de lege pentru validitatea sa, motivat de faptul c& ,,in
cuprinsul contractului de vanzare autentificat sub nr. 342/18.03.2022
(...) nu se mentioneaza cota de teren din drumul de acces aferenta
fiecarui loc de parcare”,



Obiectul contractului de vanzare este format din mai multe locuri de
parcare — unitati individuale din cadrul unui condominiu, Tmpreuna cu
accesoriile acestora (cota indiviza din partile de uz comune si cota din terenul
aferent fintregului bloc cu numar cadastral 241512), precum si cota parte
indiviza (mentionata sub forma de procent si suprafata in mp) din terenul de
sine statdtor, cu destinatia de cale de acces, stabilita de parti, individualizat cu
numar cadastral 241511 si carte funciara 241511 a Sectorului 3 Bucuresti, in
conformitate cu art. 29 pct. 1 lit. ¢) din Legea nr. 7/1996 - ,individualizeaza
imobilul printr-un numar de carte funciard si un numar cadastral sau topografic,
dupa caz.”

Potrivit art. 7 pct. 3 din Ordinul nr. 600/2023 - ,Dreptul de proprietate se
intabuleazd asupra intregului imobil. In cazul coproprietatii se vor mentiona
coproprietarii cunoscuti Si cota-parte cuvenitd acestora, atunci cand este
determinata, cu privire la celelalte cote-parti din dreptul de proprietate urménd
a se face mentiunea «proprietar neidentificat»” dreptul de proprietate pe cote
parti se inscrie prin mentiunea proprietarului si a cotei parti ce ii revine far3
mentiunea/ indicarea faptului ca aceasta cota apartine unei unitati individuale
(in cazul de fata), intrucat terenul nu este parte din condominiu si afectat de
coproprietate fortata si perpetud, accesoriu al bunului principal ce poate face
obiectul unor drepturi reale doar Tmpreund cu unitatea individuald. De
asemenea terenul in discutie este detinut pe cote - parti si nu este supus
coproprietatii fortate si perpetue a tuturor coproprietarilor ce detin in
proprietate exclusiva unitati individuale provenite din numarul cadastral
241512, destinatia de cale de acces a fost data de coproprietari.

Accesul la condominiu se poate realiza si prin dreptul de trecere sau
servitutea de trecere, ambele asigurand accesul fara a fi obligatoriu ca
proprietarul unitatii individuale sa detind o cota indiviza din terenul cu numar
cadastral 241511, si mai ales o cotd prestabilitd aferenta fiecérei unitdti
individuale.

Totodata prin motivarea registratorului de carte funciara - ,nu se
mentioneaza cota de teren din drumul de acces aferenta fiecirui loc de
parcare’, se creeaza falsa interpretare a faptului ca terenul cu numar cadastral
241511 este accesoriu al bunului principal, respectiv al unitatii individuale, ceea
ce inseamnd ca acesta face parte din foaia colectivd a condominiului, fiind in
mod expres stabilita cota aferenta fiecdrei unitati individuale din acesta cale de
acces, in conformitate cu art. 652 Cod Civil, insd potrivit art. 116 pct. 1 din
Ordinul nr. 600/2023 - ,in vederea inscrierii condominiului se deschide o carte
funciard a terenului, o carte funciard colectiva pentru intreaga constructie si
cdte o carte funciara individuald pentru fiecare proprietate individuald care
poate reprezenta apartamente sau spatii cu altd destinatie decit cea de
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Jocuintd”, cartile funciare aferente condominiului sunt 241512 si 241512-C1 fara
nicio mentiune a numarului cadastral 241511.

Aceasta falsa descriere si perceptie creatd prin mentiunea ,cota de teren
din drumul de acces aferenta fiecarui loc de parcare” ar duce la respingerea
inscrierii dreptului de proprietate asupra unitatii individuale daca prin actul de
transmitere al dreptului de proprietate asupra unitdtii individuale nu se
transmite si o cotd stabilita din calea de acces, ori accesul poate fi asigurat prin
dreptul de trecere sau servitutea de trecere sau renuntarea la dreptul de
proprietate asupra cotelor din calea de acces si trecerea acestora in domeniul
public al UAT.

De asemenea, prin prisma rationamentului registratorului de carte
funciara - ,nu se mentioneaza cota de teren din drumul de acces aferentd
fiecarui loc de parcare” coroborat cu dispozitiile art. 33 pct. 3 si pct. 4 lit. d)
din Ordinul nr. 600/2023 - ,Cererea de receptie si/sau inscriere si cererea
pentru eliberarea extraselor de carte funciara se formuleaza pentru fiecare
imobil in parte. (...) Inscrierile solicitate cu privire la o unitate individuala dintr-
un condominiu si a cotelor parti ce revin acesteia din terenul parte de uz
comun. Cererea va cuprinde identificarea atat a cartii funciare a unitatii
individuale cat si a cartii funciare a terenului”, s-ar impune o singurd cerere
pentru obtinerea extrasului de carte funciara pentru unitatea individuald,
terenul parte de uz comun si calea de acces, precum si o singurd cerere de
inscriere a unitatii individuale si a terenurilor parte de uz comun cu numere
cadastrale 241512 si 241511, ori potrivit inscrierilor de carte funciara existente,
condominiul este identificat doar de numdrul cadastral 241512, iar printr-o
cerere se pot efectua operatiuni de inscriere a dreptului de proprietate doar
asupra unui singur numar cadastral.

Dacd terenul cu numar cadastral 241511 ar fi bun accesoriu al unitatii
individuale (bun principal), atunci potrivit art. 647 pct. 2 Cod Civil - ,C3nd bunul
comun are caracter accesoriu in raport cu un bun principal, fiecare coproprietar
poate sd dispuna cu privire la cota sa parte din dreptul de proprietate asupra
bunului comun numai odatd cu exercitarea dreptului de dispozitie asupra
bunului principal”, fiecare coproprietar ar putea dispune de cota indiviza din
calea de acces numai concomitent cu exercitarea dreptului de dispozitie asupra
unitatii individuale.

Avand in vedere situatia uzuald de a intocmi declaratii de renuntare la
dreptul de proprietate asupra cotelor indivize din terenurile cu destinatia cale de
acces, urmand ca acestea sa intre in patrimoniul UAT (in vederea modernizarii/
administrarii/ extinderii bransamentelor de utilititi), titularul dreptului de
coproprietate asupra caii de acces ar trebui sa renunte la dreptul de proprietate
asupra bunului principal, respectiv unitatea individuala? Notarea declaratiei in




cartea funciara ar fi admisibila doar concomitent cu notarea renuntarii la dreptul
de proprietate asupra bunului principal?

in ceea ce priveste terenul cu numar cadastral 241511, chiar daca prin
absurd s-ar inscrie o cota aferenta unei unitati individuale, proprietarul poate
dispune de aceasta cotd integral sau doar de o parte din aceasta, concomitent
sau nu cu unitatea individuala, astfel, cu titlu de exemplu, dacd a dobandit
suprafata de 1 mp din calea de acces, la momentul instraindrii viitoare a unitatii
individuale, impreuna cu accesoriile acesteia, poate instraina din calea de acces
suprafata de 0.0001 mp sau orice alta suprafatd, urmand ca diferenta sa ii
ramana in proprietate, in mod legal fard incalcarea vreunei dispozitii legale, sau
poate constitui dreptul de trecere asupra cotei pe care o detine. Este oare
acesta un motiv pentru o noua respingere?

Inscrierea in cartea funciard a unui act translativ al unei cote
indivize din terenul cu destinatia de cale de acces, fara sa se
instrdineze si o unitate individuald este sortit respingerii? Dacd este
admitere, atunci care este norma de drept incdlcatd la autentificarea
contractului de vanzare autentificat sub nr. 342 din data de 18.03.2022,
intrucat motivarea ,nu se mentioneaza cota de teren din drumul de acces
aferenta fiecarui loc de parcare” nu se regaseste in nicio dispozitie legale in
vigoare.

In ceea ce priveste aspectul legat de tariful achitat - ,/ipsa tarifului
pentru fiecare cota de teren aferenta locurilor de parcare” mentioneazd
Ca cererea are un singur capdt si priveste un singur imobil si nu a solicitat
inscrierea a 18 cote diferite astfel incat sa fie vorba de 18 x 60 lei/ inscriere.

Conform cererii, s-a solicitat inscrierea dreptului de proprietate in
favoarea Societadtii EI asupra terenului terenul indiviz in suprafatd de
17,08 mp, respectiv cota de 0,70% din terenul cu numar cadastral
241511, intabulat in Cartea Funciara nr. 241511 a Mun. Bucuresti, Sector 3,
ce reprezinta cale de acces, aferent locurilor de parcare cu numere
cadastrale 241512-C1-U311, 241512-C1-U422, 241512-C1-U425, 241512-C1-
U432, 241512-C1-U433, 241512-C1-U439, 241512-C1-U480, 241512-C1-U481,
241512-C1-U482, 241512-C1-U489, 241512-C1-U495, 241512-C1-U5086,
241512-C1-U507,  241512-C1-U508, 241512-C1-U511, 241512-C1-U512,
241512-C1-U513, 241512-C1-U520. Mentiunea de ,aferent locurilor de
parcare” cu indicarea numerelor cadastrale, a facut-o fira a fi de
acord cu acest lucru si fara a considera ca este corectd o astfel de
inscriere, ci pentru a solutiona cu celeritate inscrierea actului, intrucat
prin cererea initiala ce face obiectul dosarului nr. 30842/2023 a solicitat doar
inscrierea dreptului de proprietate asupra cotei - parti in favoarea
dobanditorului, in baza aceluiasi act notarial, cerere solutionatd tot prin
respingere cu acelasi motiv nejustificat. Se aduce la cunostinta cd astfel de
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inscrieri se regdsesc in cartea funciard nr. 241511 la pozitille B163 si B185,
inscrieri prin care s-a mentionat faptul cd o cotd este aferentd a 3 unitdti
individuale, cu plata unui singur tarif de 60 lei.

Clarificarea aspectului privind modalitatea de calcul al tarifului
privind inscrierea cotei - parti s-a realizat prin Minuta inregistratd sub nr.
6286/ 06.09.2022 ANCPI — UNNPR, pct. 11, care este obligatorie conform art.
22 alin. 13 din Legea nr. 7/1996, potrivit careia, daca s-ar fi facut mentiunea in
actul de vanzare a faptului ca fiecdrei unitati individuale ii revine cate o cotd
care adunate reprezinta 17,08 mp, atunci ar fi 18 capete de cerere separate, ori
in actul de vanzare nu se face nicio referire la faptul ca terenul indiviz este
aferent vreunei unitati individuale, astfel tariful fiind calculat corect.

Referitor la respingerea radierii dreptului de ipoteca legala aceasta
este conditionata in mod firesc de inscrierea dreptului de proprietate ca prim
pas, impreuna cu ipoteca legald, dar in ceea ce priveste tariful nu poate fi vorba
de 18 x 75 lei/ radiere, intrucat este vorba de o singura inscriere si respectiv o
singura radiere.

XKk

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

Din verificarile efectuate rezultd cd impotriva incheierii de respingere nr.
58948/2023 a fost formulata cererea de reexaminare nr. 59855/2023, cerere
care a fost solutionata prin incheierea de admitere cu acelasi numér.

3. Domnul notar public COSTIN STAN din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la notarea
dreptului de trecere pentru utilitati in favoarea Municipiului Bucuresti
si a Societatii A privind reteaua de apa si canalizare.

Sub nr. 41871/23.05.2023 s-a depus spre notare declaratia de
constituire a dreptului de trecere pentru utilitati pentru care s-a primit
incheierea de respingere la data de 21.06.2023. Clientul fiind de acord am
depus cererea de reexaminare inregistrata sub nr. 50936/2023.

De asemenea a vazut la data de 30.06.2023 o inscriere similara si la OCPI
Sector 4 prin urmare, avand in vedere faptul cd minutele sedintelor de lucru
comune ANCPI UNNPR sunt obligatorii, se solicita crearea unei practici unitare
cu privire la aceasta speta.

In cererea de reexaminare formulats s-au consemnat urmétoarele:

Prin cererea inregistrata sub numarul 41871/ 23.05.2023 s-a solicitat
notarea dreptului de trecere pentru utilitati (reteaua de apa potabild si
canalizare) ca urmare a modificdrii limitelor legale de exercitare a dreptului de
proprietate in favoarea Municipiului Bucuresti si a Societati A, in baza
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declaratiei de constituire a dreptului de trecere pentru utilitdti autentificata sub
nr. 495 din data de 18.05.2023.

In baza art. 27 pct. 2 din Legea nr. 241/2006 privind serviciul de
alimentare cu apa si de canalizare "Dreptul de trecere pentru utilitati
asupra terenurilor afectate de lucrdrile de executie, reabilitare, intretinere si
exploatare a sistemelor de alimentare cu apa si de canalizare se exercitd pe
toatd durata existentei acestor sisteme, indiferent de titularii dreptului de
proprietate (...),” dreptul de trecere pentru utilitdti a fost constituit cu titlu
gratuit in favoarea Societdtii A si a Municipiului Bucuresti pe toatd durata
existentei respectivelor bunuri/instalatii publice conform mentiunilor din
declaratia autentificata sub nr. 495 din data de 18.05.2023.

Exercitarea dreptului de proprietate, astfel cum este inteles de art. 556
pct. 1 din Codul Civil ,(1) Dreptul de proprietate poate fi exercitat in limitele
materiale ale obiectului sau. Acestea sunt limitele corporale ale bunului care
formeaza obiectul dreptului de proprietate, cu ingrddirile stabilite prin lege.”
poate fi modificata prin vointa proprietarului conform pct. 3 din acelasi articol
"(3) Exercitarea dreptului de proprietate poate fi limitatd si prin vointa
proprietarului, cu exceptiile prevazute de lege.”

Dreptul de proprietate privata este dreptul titularului de a poseda, folosi si
dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu, iar prin constituirea
dreptului de trecere pentru utilitéti se realizeaza o constrangere a folosintei
terenului afectat de lucrarea subterana pe perioada existentei acestei lucrari.

Constituirea dreptului de trecere pentru utilitéti reprezintd, prin prisma
dispozitiilor art. 602 pct. 2 din Codul Civil ,Limitele legale in interes privat pot fi
modificate ori desfiintate temporar prin acordul partilor. Pentru opozabilitate
fatd de terti este necesard indeplinirea formalitatilor de publicitate previzute de
lege” modificarea limitelor legale de exercitare a dreptului de proprietate, iar
pentru opozabilitate aceasta limitare a dreptului de proprietate este
supusa formalitatilor de publicitate prevazute de lege si anume
notarea in cartea funciara a terenului grevat.

Notarea in cartea funciara este permisa de catre dispozitiile art. 903 pct. 3
din Codul Civil ,orice alte fapte sau raporturi juridice care au legdturd cu
imobilul si care sunt prevazute in acest scop de lege” prin coroborarea acestor
dispozitii cu art. 602 pct. 2 din Codul Civil, unde se mentioneaza in mod expres
faptul ca pentru opozabilitatea fata de terti este necesara indeplinirea
formalitatilor de publicitate.

Potrivit art. 13 pct. 2 litera v din Ordinul nr. 600 / 2023 - Regulamentul de
receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara (fost art. 18 pct.
2 lit. x din Ordinul 700/2014) ,imprejurarea ca imobilul este afectat de lucrari
sau investitii subterane de interes local sau national”, lucrarea ce urmeaza a fi
realizata este de interes local, intrucat reprezinta extinderea retelelor de ap3 si
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canalizare pe plan local, ce apartin Municipiului Bucuresti si Societatii A, pe
terenul proprietate privata a constituitorului dreptului de trecere.

Prin urmare terenul este afectat de lucrari subterane iar afectarea
terenului nu inseamna existenta la momentul declaratiei a lucrérilor intrucat
lucrarile pot fi realizate abia dupa constituirea dreptului de trecere si notarea in
cartea funciara a acestui fapt.

Fata de cele de mai sus, in baza dispozitiilor art. 27 pct. 2 din Legea nr.
241/2006, art. 602 pct. 2 din Codul Civil, art. 13 pct. 2 litera v din Ordinul nr.
600/ 2023 si art. 903 pct. 3 din Codul Civil, s-a solicitat sa se dispund notarea
dreptului de trecere pentru utilitdti in favoarea Municipiului Bucuresti si a
Societatii A, in baza declaratiei de constituire a dreptului de trecere pentru
utilitati autentificata sub nr. 495 din data de 18.05.2023.

kkk

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

Cererea nr. 38394/2023 (redepunere la cererea nr. 33426/2023),
solutionatd prin incheiere de respingere, a fost reiterata si inregistratd sub nr.
41871/2023, solutionata de asemenea prin incheiere de respingere.

Din verificarile efectuate rezultd ca impotriva incheierii nr. 41871/2023 a
fost formulata cererea de reexaminare nr. 50936/2023, cu motivatia prezentata
de notarul public in cuprinsul sesizarii, care a fost solutionatd prin incheierea de
admitere cu acelasi numar.

4. Domnul notar public ABABEI GHEORGHE din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bacau solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarele situatii juridice, sau care privesc colaborarea interprofesional:

a) Referitor la practica neunitard existenta in prezent la nivelul Camerei
Bacdu este greu de inteles de ce Birourile de Cadastru si Publicitate Imobiliard
respectiv BCPI Piatra Neamt si BCPI Roman aplica alte legi decat Birourile
teritoriale din judetul Bacdau in materia obligativitatii obtinerii Certificatului de
urbanism. Datoritd unor interpretdri personale ale unor registratori sau
asistentii registratori din judetul Neamt, in ultimul timp a crescut numarul
respingerilor unor cereri de intabulare, ceea ce blocheaza circuitul civil al actelor
notariale si produc nemultumiri si reprosuri nejustificate la adresa notarilor din
partea clientilor.

Intr-o spetd ce a facut obiectul cererilor de intabulare a unui act de
dezlipire cu nr. 34300/ 18.06.2021 si nr.36567/19.06.2023, BCPI Piatra Neamt
a respins fara temei legal cererile de intabulare pe motiv cd nu s-a depus la
cerere si certificatul de urbanism. Precizeaza ca dezlipirea s-a facut doar in
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doua loturi si in scop de instrdinare prin donatie a unuia dintre loturi
si nicidecum in scop de construire.

Prin incheierea de respingere a mai fost retinutd o situatie in legaturd cu
schimbarea numelui prin divort a proprietarului tabular din I in S, situatie care a
fost solutionata pozitiv printr-o altd cerere de notare a schimbérii numelui, dar
a ramas pe mai departe ca motiv principal lipsa certificatului de urbanism.

BCPI Piatra Neamt invoca art. alin. 6 litera c) din Legea 51/1991 dar
ignora complet art. 29 alin 2 din Legea 350/2001 cu modificarile aduse prin OG
nr. 27/2008, in timp ce birourile teritoriale din judetul Bacdu nu solicit3
certificat de urbanism in situatia in care din dezlipire au rezultat doud loturi si
dezlipirea se face in scop de instrdinare a unui lot. Datoritd unor interpretri
personale, a unor practici originale fard temei legal a unor registratori sau
asistenti registratori, actele notarilor sunt supuse unei cenzuri impardonabile,
ceea ce dupa opinia sa nu ar trebui s& mai continue.

Este greu de inteles cum un asistent registrator isi inchipuie cd vreo
primarie din tard ar putea elibera un certificat de urbanism retroactiv, in
conditile in care dezlipirea a avut loc in 2021, iar respingerea cererii de
intabulare persista si in prezent.

Kk

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

Problema necesitatii certificatului de urbanism la alipirea/dezlipirea a doua
parcele a facut obiectul unor analize detaliate anterioare, dintre care
mentionam cu titlu exemplificativ minuta sedintei din data de 02.08.2023, in
care, la pct. 13 lit. @), s-au consemnat urmatoarele:

,In cazul comasdrii, respectiv al dezmembririi terenurilor din/in
cel putin 2 parcele, certificatul de urbanism nu este necesar, dacd
operatiunea nu este facuta in scopul realizarii de lucrari de constructii si/sau de
lucrari de infrastructura.

Scopul trebuie exprimat de catre partile actului juridic, in cuprinsul
actului notarial 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 lucrari de infrastructurd, 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.
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Conform art. 6 alin. (6) lit. c) din Legea 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructil, republicatd, cu modificdrile si completsrile
ulterioare certificatul de urbanism se emite si in urmdtoarele situatii:

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

- imparteli ori comasdari de parcele solicitate in scopul realizérii de lucrdri
de constructii si de infrastructura;

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

In consecinta, in spetd este necesar certificatul de urbanism Ia
autentificarea actului de dezlipire in doua parcele (sau a actului de
comasare a douad parcele de teren) in situatia in care operatiunea
tehnica se efectueaza in scopul realizarii de lucrdri de constructii
si/sau de infrastructurd. Intrucét scopu/ este un element de ordin subiectiv,
acesta trebuie exprimat fie in mod direct in cuprinsul actului notarial sau printr-
0 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 intrarii 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 necesard 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 spets, prevederile referitoare la obligat;wtatea 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 asigurdrii respectdrii 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 operatiunea respectiva
nu are ca scop realizarea de lucrdri de constructii si/sau de infrastructurd. >"”
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In speta supusa analizei, scopul urmarit de parti prin realizarea operatiunii
de dezmembrare in doud parcele a fost exprimat in cuprinsul declaratiei
proprietarei SA, autentificate sub nr. 576/19.06.2023, in sensul c3
~operatiunea de dezmembrare solicitata prin actul autentificat sub nr.
773/11.06.2021 (...) nu a fost facuta in scopul realizarii de lucrari de
constructii pe terenul dezmembrat”, astfel incat se apreciazéd ci nu este
necesara prezentarea unui certificat de urbanism, in vederea inscrierii
actului de dezmembrare in cartea funciara.

b) Intr-o alté spetd ce a facut obiectul cererii de intabulare nr. 30374 din
19.06.2023 privind dreptul de proprietate asupra unui teren extravilan dobandit
prin cumparare, actul a fost semnat numai de cumpéarator care a fost
prezent la autentificarea actului in conditiile in care acesta era
casatorit si dobandirea s-a facut in regim de drept comun in conditiile
art. 339 Cod civil. BCPI Roman a refuzat intabularea actului si a invocat in nota
de completare mai multe articole din Legea 7/1996 si din Regulamentul
600/2023 al ANCPL.

Nici unul dintre aceste articole nu era aplicabil in spetd si nu putea
constitui temei legal al refuzului. S-a solicitat incheiere de rectificare a
actului de vanzare in sensul de a se preciza numele sotiei
cumparatorului si CNP-ul acesteia. S-a ajuns pana acolo incat in cazul unei
vanzdri cu doi cumparatori, ambii cdasatoriti, dar in care doar sotul a fost
prezent si a semnat actul de vanzare, in cazul unuia dintre cumparatori
intabularea a fost respinsa iar in cazul celuilalt s-a facut intabulare in regim de
bun propriu a celui care a semnat contractul, desfiintand practic comunitatea de
bunuri prevazuta de art. 339 Cod civil.

In aceste conditii la care s-a referit colaborarea cu Birourile teritoriale de
cadastru si carte funciard din judetul Neamt devine imposibila iar situatiile
conflictuale sunt provocate cu rea credinté de catre domnii registratori si
asistenti - registratori pentru care notarii incaseaza pe cheltuiala lor tarifele de
carte funciara.

* k%

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

Art. 339 din Codul civil prevede , cu caracter de principiu, ca ,Bunurile
dobandite in timpul regimului comunitatii legale de oricare dintre soti sunt, de
la data dobandirii lor, bunuri comune in devalmasie ale sotilor.”

Conform art. 345. - (2) din Codul civil ,() fiecare sot poate incheia
singur acte de conservare, acte de administrare cu privire la oricare dintre
bunurile comune, precum si acte de dobandire a bunurilor comune.”
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Art. 29 alin. (1) din Legea nr. 7/1996 prevede urméatoarele: ,/n cazul in
care registratorul admite cererea, dispune intabularea sau inscrierea provizorie
prin incheiere, dacd inscrisul indeplineste urmatoarele conditii limitative: (...) b)
identifica corect numele sau denumirea partilor si mentioneaza codul
numeric personal sau, dupa caz, numarul de identificare fiscald, dacd este
atribuit, codul de inregistrare fiscald ori codul unic de inregistrare, dupd caz,
atribuit acestora.”

Astfel, sotul care nu participa la incheierea actului, desi
dobandeste calitatea de coproprietar, in conditiile legii, nu are
calitatea de parte a acestuia, in sensul art. 29 din Legea nr. 7/1996.

Solicitarea BCPI Roman nu se justificd, intabularea dreptului de
proprietate putandu-se efectua in baza actului autentificat de notarul
public sub forma inscrierii sotului cumpdriator, cu mentiunea
.Casatorit”.

Se recomanda insa notarilor publici ca, in cuprinsul actelor
translative de proprietate pe care le autentifici, sa mentioneze
numele si codul numeric personal al ambilor soti cumparatori, chiar
daca unul dintre acestia nu este prezent personal.

Aceastda modalitate de lucru este in interesul direct al partilor
contractante, intrucat pentru efectuarea oricarei operatiuni ulterioare de
transfer al dreptului de proprietate, prin acte inter vivos sau mortis causa, este
necesara inscrierea in cartea funciara si a celuilalt sot, fapt ce implica demersuri
si costuri suplimentare.

Pe de alta parte, interesul public justifica necesitatea inscrierii in cartea
funciara a ambilor soti, in ipoteza in care organele de cercetare/urmarire penald
solicita interogarea aplicatiei integrate de cadastru si carte funciara cu privire la
acestia sau unul dintre acestia.

c) Avand in vedere transmiterea instructiunilor referitoare la utilizarea
aplicatiei E-TERA comunicate cu adresa nr. 4896 din 29.06.2023, se apreciaza
ca acestea sunt utile dar nu suficiente, data fiind complexitatea aplicatiei
electronice, modificarile succesive pe care aceasta le-a suportat din partea
informaticienilor ANCPI, in special dupda luna ianuarie anul curent, cand
regulamentul cu privire la operatiunile de cadastru si publicitate imobiliara a
fost modificat prin Ordinul Directorului General ANCPI cu nr. 600/2023.

In legaturd cu utilizarea programului E-TERA se intdmpind mari greutati
datoritd complexitatii, aplicatia fiind foarte tehnicizata si din 2016, cand a
aparut manualul de utilizare, s-a tot modificat, astfel incat este greu de aplicat
de catre angajatii birourilor notariale care efectueaza operatiunile de intabulare,
notare, inscriere, in conditiile in care in cadrul birourilor notariale exista o
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fluctuatie de personal continuad, o stare de instabilitate care se reflectd negativ
in relatiile cu OCPI-urile teritoriale.

Se propune ca, prin intermediul Comisiei, ANCPI si organizeze
unele cursuri practice de utilizare a aplicatiei, cu personalul angajat care
lucreaza efectiv cu aceasta. De asemenea ar fi benefic pentru notari ca ANCPI
sa transmita prin intermediul Camerelor regulamentul de avizare, receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard in format pe héartie sub
forma de caiet asa cum s-a transmis la toate BCPI-urile din tara.

*kk

In urma analizei situatiei prezentate, Comisia retine urmatoarele:

Problemele expuse nu vizeaza activitatea Comisiei, al carei scop este
unificarea procedurilor de lucru la nivelul oficiilor de cadastru si publicitate si al
birourilor notariale, in urma situatiilor juridice analizate in minutele de sedint3,
astfel cum rezulta din prevederile art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996.

Organizarea unor cursuri de utilizare a aplicatiei informatice de cadastru si
carte funciara poate avea loc in urma dialogului la nivel local intre
reprezentantii oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara si cei ai Camerei
Notarilor Publici.

d) Se informeaza ca BCPI-urile din judetul Bacdu cu care colaboreaza au
un program zilnic de numai cinci ore intre orele 8,30-14,00, timp in care
aplicatia este activa si pe care il considera insuficient pentru a efectua
operatiunile zilnice curente.

Se propune marirea acestui program la minim sapte ore zilnic,
pentru a putea fi utilizat in mod operativ de catre notari.

*kk

In urma analizei situatiei prezentate, Comisia retine urmétoarele:

Potrivit art. 34 alin. (7) si (8) din Regulamentul de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul nr. 600/2023,
Inregistrarea in registrul general de intrare a cererilor avénd ca obiect serviciile
de cadastru si/sau publicitate imobiliara prestate de unitatile subordonate
Agentiei Nationale se efectueaza pentru toate categoriile de solicitanti in Zilele
de luni-joi, intre orele 8,30-14,00, iar in zilele de vineri, intre orele 8,30-
13,00. Acelasi program se aplica si pentru inregistrarea online a cererilor.
Eliberarea la ghiseu a lucrdrilor de cadastru si publicitate imobiliara se
efectueaza pentru toate categoriile de solicitanti, in zilele de luni - joi, in
intervalul orar 11,00-16,00, iar in zilele de vineri, in intervalul orar 9,30-13,30
iar comunicarea documentelor se face online, oricand, prin vizualizarea sau

descarcarea lor in sistemul integrat de cadastru si carte funciara.
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Acest program este unic la nivel national, astfel cum stipuleaza alin.
(9) al aceluiasi articol.

5. Doamna notar public BOIANGIU CAMELIA - ANISOARA din cadrul
Camerei Notarilor Publici Ploiesti solicitd formularea unui punct de vedere cu
privire la interpretarea corecta si unitara a Protocolului nr. 429312/1404/2010
de colaborare, incheiat intre ANCPI si UNNPR privind modul de efectuare a
operatiunilor de publicitate imobiliard, in aplicarea Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completérile
ulterioare, in sensul in care acest protocol, mai precis Anexele 1 si 2,
respectiv Certificatul pentru atestarea ca petentul este cunoscut ca
proprietar si Procesul-verbal de identificare a imobilului, se pot utiliza
si pentru zonele care au fost cooperativizate, dar in care timp de 32 de
ani nu s-au emis titluri de proprietate (au decedat deja doua generatii), din
motive necunoscute de noi sau de proprietari si tinand cont de faptul ca
protocolul nu face nicio mentiune cu privire la faptul ca aceste anexe
s-ar putea utiliza numai pentru zonele necooperativizate.

In zona sa existd 0 comuna relativ micd, Murgesti, cu un numir de
966 locuitori, in care nu s-au emis titluri de proprietate.

Se solicita acest punct de vedere intrucat s-au primit de la OCPI Buzdu
Incheierile de respingere nr. 165950 din data de 05.04.2023, nr. 133889 din
data de 10.04.2023, nr. 165936 din data de 26.05.2023, nr. 165928 din data de
05.04.2023 si nr. 133887 din data de 03.04.2023, dupa care vor urma si alte
Incheieri de respingere pentru lucrari intocmite in baza acelorasi acte de
proprietate, dar pentru care inginerul cadastrist autorizat are de remediat
aspecte cadastrale tehnice.

In spetd, OCPI Buzdu, prin inspectorii de specialitate (ingineri de
profesie), refuza atribuirea numarului cadastral (care oricum ar dura
in jur de 5 luni) pe flux intrerupt, in baza Anexelor 1 si 2, sub
motivatia ca acestea pot fi utilizate numai in zonele care nu au fost
cooperativizate, intrucat mentioneaza dumnealor ca, desi in protocol nu
exista o mentiune in acest sens, se subintelege.

in temeiul art. 131 alin. (2) din Ordinul Directorului General nr. 700 din
09.06.2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara/ Anexa la Ordin, sub imperiul caruia s-
au depus spre solutionare lucrarile ,Se intocmeste documentatie cadastrald pe
flux intrerupt si in situatia in care, pentru incheierea actului autentic sau a
certificatului de mostenitor, nu se prezinta un act justificativ al titlului
dispundtorului sau autorului succesiunii, conform protocolului de colaborare
dintre Agentia Nationald si UNNPR. Drepturile reale constatate prin certificatele
de mostenitor si actele de partaj voluntar si judiciar sunt intabulate in cartea
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funciara la prima inregistrare pe flux integrat in baza unei documentatii
cadastrale intocmite ulterior incheierii actului si a unui certificat de sarcini”.

De altfel si in art. 126 din Ordinul Directorului General nr. 600/2023
pentru aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere in evidentele de
cadastru si carte funciara/ Anexa la Ordin se preiau aceleasi dispozitii din
Ordinul precedent, respectiv: 4.3. Solutionarea cererilor pe flux intrerupt, art.
126: Documentatia cadastrala pe flux intrerupt se intocmeste pentru:

a) efectuarea operatiunilor de alipire/dezlipire,

b) efectuarea operatiunilor de apartamentare, reapartamentare,
subapartamentare, aljpire UL.

¢) incheierea actului autentic sau a certificatului de mostenitor, in situatia
in care nu se prezintd un act justificativ al titlului dispunétorului sau autorului
succesiunii, conform protocolului de colaborare dintre Agentia Nationald si
UNNPR.

In opinia sa, ratiunea juridicd a incheierii Protocolului nr.
429312/1404/2010 de colaborare, intre ANCPI si UNNPR privind modul de
efectuare a operatiunilor de publicitate imobiliara, in aplicarea Legii cadastrului
ulterioare, a fost aceea de a rezolva si aceste situatii, care trenau fara solutie
de multi ani, dand posibilitatea notarului public de a constata o uzucapiune, in
baza actelor emise de autoritatile statului si prezentate de parti, respectiv
Anexele 1 si 2 de mai sus, insotite de masuratori cadastrale.

Intrucat clientii s&i, aflati in aceastd situatie, doreau s&-si exercite dreptul
de dispozitie asupra unui teren, respectiv sa-| instraineze, le-au fost dezbatute
trei succesiuni de pe urma defunctului PV (supliment), PA si PM si a intocmit si
un act autentic de partaj voluntar, intrucat intre mostenitori exista deplina
intelegere, in baza Anexelor 1 si 2, insotite de masuratori, efectuate de
cadastristul autorizat (fara numar cadastral alocat intrucat a facut precizarea in
preambulul solicitarii c@ OCPI Buzau nu atribuie numar cadastral pe flux
intrerupt pe Anexele 1 si 2 in zone care au fost cooperativizate),
asumandu-mi responsabilitatea uzucapiunii, In vederea inscrierii In cartea
funciara a dreptului de proprietate asupra terenurilor.

Inginerul cadastrist, urmare depunerii lucrarilor la OCPI Buzdu, a primit
dupa 4 luni referat ce continea urmdtoarea nota de completare: ,intrucat din
CM-ul ce a stat la baza dobandirii dreptului de proprietate de catre primul
proprietar rezultd ca acesta a fost cetatean cu gospodarie individuald, desi
comuna Murgesti a fost in totalitate cooperativizata, deci, practic, nu
ar trebui sa existe proprietari individuali (n.n.: fals - aceste aspecte nu se
regasesc in niciun CM/Partaj atasat), rog clarificare situatie impreund cu CLFF
Murgesti, care trebuia sa intocmeasca acte pentru toti cei care au
drept de reconstituire sau constituire a dreptului de proprietate in
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baza legilor proprietatii si refacere lucrare in concordantd cu modul de
dobandire al dreptului de proprietate de catre primul proprietar/detindtor al
imobilului cu atét mai mult cu cdt def. PV apare in Anexa 3 la Legea nr.
18/1991 cu suprafata de 4,63 ha (n.n.: suprafatd mai mare decét cea
mentionatd in certificatele de mostenitor si actul de partaj voluntar) si aceiasi
mostenitori ca cei din CM si CPV ce stau la baza lucrarii”,

Este cunoscut faptul ca Anexele 1 si 2 trebuie insotite de masuratori, care
sa ajute la o identificare corecta a terenurilor, iar aceste masuratori reclama
niste tarife, iar partile nu sunt dispuse sa suporte aceste cheltuieli pentru orice
suprafata de teren nesemnificativd ca intindere si ca valoare (pana la
concurenta suprafetei totale de 4,63 ha), cu atdt mai mult cu cat, din
declaratiile lor, sunt niste maracinisuri care nici nu pot fi masurate. Ulterior,
suprafetele necuprinse in certificatul de mostenitor vor fi reconstituite pe titlu
de proprietate, daca se va emite vreodata si vor fi valorificate in baza acestuia.

Partile au fost informate asupra faptului ca toate terenurile cuprinse in
certificatul de mostenitor si in actul de partaj nu vor mai putea fi valorificate
inca o data si in baza titlului de proprietate, daca acesta va fi emis, intrucat se
comit fapte din spectrul penal.

Riscul ca ulterior sa se emita titluri de proprietate, dupa ce
aceste terenuri au intrat in circuitul civil prin alte acte, subzista atat
in zonele cooperativizate, cat si in zonele necooperativizate, intrucat se
cunoaste faptul ca s-au emis titluri de proprietate si in zonele necooperativizate,
dupa ce notarii, au dezbatut succesiuni fie pe Anexele 5 si 6 pana in anul 2010,
fie pe Anexele 1 si 2, dupa 2010.

Referatul a fost transmis de cadastristul autorizat proprietarilor, care au
solicitat notarului sprijin pentru intabulare, cu atat mai mult cu cat instrainarea
unei suprafete de teren se realiza in scopul rezolvarii unei probleme medicale,
intrucat le-au fost instrumentate succesiuni si partaj, care au atras costuri. De
asemenea, masuratorile cadastrale au impus si ele costuri, iar dansii se afla in
situatia de a nu putea sa-si exercite dreptul de dispozitie, desi dreptul lor de
proprietate nu este contestat de nimeni. Mai mult, dreptul de proprietate
privata este un drept constitutional garantat (art. 44 din Constitutia Romaniei).
Din responsabilitatea instrumentarii actelor, s-a formulat, in data de
27.03.2023, raspuns la Referatul nr. 165950/14.11.2022.

Lucrarile au fost respinse in final, in baza art. 48 alin. (1) din
Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciara aprobat prin Ordinul Directorului General nr. 700 din 09.06.2014,
intrucat documentatia nu a fost completata si refacuta in termenul
acordat prin referatul de completare, respectiv nu a fost depus titlul
de proprietate la legea nr. 18/1991. Potrivit acestui articol, (1) Inspectorul

verificd documentatia din punct de vedere tehnic, tinénd cont de toate piesele
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existente la dosar, far in cazul in care documentatia (n.n. tehnicd) este
incompleta si nu este refdcutd in termenul acordat prin referatul de completare
sau este incorectd, inspectorul emite nota de respingere si o transmite
impreuna cu documentatia la serviciul de publicitate imobiliard. Nota emisd de
inspector va sta la baza incheierii de respingere.

Precizeaza expres ca documentatia a fost intocmita corespunzétor I‘IgOI'I|0I'
tehnice, iar respingerea atribuirii numerelor cadastrale de catre
Serviciul Tehnic al OCPI Buzau s-a intemeiat pe lipsa titlului de
proprietate, respectiv a unui act juridic, care ar fi trebuit sa facad obiectul
verificarii de catre registratorii de carte funciara care au pregatire juridica.

In sprijinul sustinerilor notarului public, vine si Hotararea Consiliului
UNNPR nr. 82/13.08.2014 care contine prevederi similare cu privire la
posibilitatea utilizarii Anexelor 1 si 2 la protocolul de colaborare, fara a face
vreo mentiune ca s-ar putea folosi numai in zonele in care au existat tarani cu
gospodarie individuala.

Din consultarea cu alti colegi din cadrul Camerei Notarilor Publici Ploiesti,
respectiv. de la Targoviste, i s-a comunicat faptul cd OCPI Targoviste
atribuie numere cadastrale pe flux intrerupt, pe Anexele 1 si 2, astfel
incat notarii pot respecta intocmai prevederile Protocolului si pot avea numere
cadastrale inaintea dezbaterii succesiunii, ceea ce dansii nu pot obtine. Colegii
din alte localitati ale Camerei se confrunta cu situatia de a nu primi de
la Primarii Anexele 1 si 2, sub motivatia ca Protocolul nu le este
opozabil. Dansii reusesc sa le obtind, e drept, completate in limita pregatirii
profesionale a salariatilor din Primarii, dar nu sunt luate in considerare de OCPI.

De asemenea, se mentioneaza ca in niciunul din ordinele mai sus-
mentionate, nu a regasit inserata printre atributiile inspectorului tehnic vreo
competenta cu privire la analizarea actelor juridice intocmite de notarul public,
astfel incat apreciaza ca neintemeiatd motivarea Incheierilor de respingere,
considera un control extrajudiciar nereglementat de lege si o cenzura care
indisponibilizeaza dreptul de proprietate cu atributele sale si pune la indoiald
probitatea unui profesionist investit cu autoritate publica.

b & S

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

Procedura prevazuta de pct. 3 al art. II din Protocolul de colaborare nr.
429312/1404/2010, intre ANCPI si UNNPR privind modul de efectuare a
operatiunilor de publicitate imobiliara, in aplicarea Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare nu este aplicabila pentru imobilele din extravilan, situate in
zonele cooperativizate. In aceste zone, in cazul in care nu au fost emise
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titlurile de proprietate, terenurile respective fac parte din rezerva comisiei locale
de fond funciar, conform Legii fondului funciar nr. 18/1991 si Legii nr. 165/2013
privind mdsurile pentru finalizarea procesului de restituire, in natura sau prin
echivalent, a imobilelor preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist
in Romania. Dupa finalizarea procedurilor de retrocedare terenurile neatribuite,
ramase la dispozitia comisiilor locale, vor trece in domeniul privat al comunei,
orasului sau al municipiului.

Conform prevederilor art. 126 din Regulamentul de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul nr. 600/2023
documentatia cadastrald care sta la baza intocmirii actului notarial se
receptioneaza pe flux intrerupt si are ca piese componente inclusiv anexele nr.
1 si 2 la Protocol.

6. Domnul notar public ALBU FLORIN-ALEXANDRU din cadrul Camerei
Notarilor Publici Brasov solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

In cadrul lucrdrilor de cadastru sistematic din zona Unitstii
Administrativ Teritoriale Tarlungeni, judet Brasov, s-a procedat la intabularea
titularilor inscrisi in titlurile de proprietate eliberate in baza legilor
funciare, fara a se tine seama de actele subsecvente incheiate (acte de
dezmembrare si partaj, contracte de vanzare etc.), in situatile in care
proprietarii nu au prezentat actele de proprietate in termenul acordat. Din
punctul sau de vedere, inscrierea dreptului de proprietate al actualilor
proprietari ar trebui sa fie efectuata de persoanele autorizate sa
intocmeasca lucrdrile de cadastru sistematic, in mod gratuit,
completéand documentatiile initiale, iar nu de solicitanti, pe cont propriu.

Intr-o spetd concretd, in urma efectudrii lucrérilor de cadastru sistematic,
s-a intabulat in Cartea funciard nr. 111446 a loc. Tarlungeni, cu numarul
cadastral 111446, in suprafatd de 6.900 mp, cu incheierea de intabulare nr.
80796/10.05.2021, dreptul de proprietate in favoarea defunctei BI, in baza
Titlului de proprietate nr. 498/20.05.1995, eliberat de CIPSDPAT Brasov, fara a
se tine cont de Actul de Dezmembrare si Contractul de vanzare -
cumparare autentificat sub nr. 23/13.04.2002, in baza caruia terenul
descris mai sus, neinscris in cartea funciara la data respectiva, a fost
dezmembrat in 2 loturi, respectiv parcela A389/1/90/1, in suprafata
de 3.500 mp, care a fost instrdinata catre CE si CM, iar parcela A
389/1/90/2, in suprafata de 3.400 mp, care a fost instrdinata catre
BA in baza Contractului de vanzare autentificat sub nr. 45/29.06.2002.

Ulterior, pentru proprietarii decedati CE si CM s-au eliberat
Certificatele de mostenitor nr. 45/22.09.2022 si nr. 20/19.05.2022.
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In vederea efectudrii inscrierilor actelor subsecvente, partile au
intocmit documentatia de dezmembrare inregistratdi sub nr.
95156/31.05.2023, de OCPI-Brasov, prin care parcelelor sus-mentionate li s-au
atribuit numerele cadastrale 115405 si 115406, solicitandu-ne totodat3 si
autentificarea unui act de dezmembrare si inscrierea actelor
subsecvente.

Considera ca terenul in suprafatd de 6.900 mp a fost dezmembrat prin
Actul de dezmembrare si contract de vanzare - cumparare autentificat sub nr.
23/13.04.2002 cu respectarea prevederilor legale din momentul incheierii
actului si nu s-ar mai impune incheierea unui nou act de dezmembrare,
poate doar completarea actelor incheiate ulterior efectudrii inscrierii in cartea
funciara cu datele cadastrale.

Se solicita comunicarea punctului de vedere cu privire la persoanele
competente sa actualizeze inscrierile de carte funciara in cadrul lucrdrilor de
cadastru sistematic, costurile actualizarii si modul practic de solutionare a spetei
indicate anterior.

KKk

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

In speta, pe parcursul lucrdrilor de inregistrare sistematica prestatorul nu
a realizat toate etapele prevazute la art. 11 alin. (2) din Legea nr. 7/1996,
respectiv:

- integrarea de catre persoana autorizata sa execute lucrérile de cadastru
a tuturor informatiilor tehnice si juridice preluate de la oficiul teritorial,
autoritatile si institutiile publice sau de la alte persoane fizice si juridice;

- identificarea titularilor drepturilor reale si a posesorilor, precum si
preluarea, in cazul in care inscrisul nu existd in arhiva oficiului teritorial sau a
autoritatii administratiei publice locale ori a emitentului acestora, de catre
persoana autorizata care efectueaza lucrarile de inregistrare sistematicd, a
actelor in original sau in copie legalizata.

Avand in vedere acest aspect, in speta se vor aplica dispozitiile art. 14
alin. (7) din Legea nr. 7/1996 in sensul ca inscrierea in cartea funciara in
favoarea decedatilor CE si CM se va efectua in baza documentatiei
cadastrale de dezlipire receptionata de OCPI Brasov in 2023 si a
actului autentic de dezmembrare si vanzare din anul 2002. Atat
receptia documentatiei cadastrale cat si inscrierea dreptului de proprietate in
cartea funciara sunt scutite de tarif, in conditiile prevederilor legale mentionate.

Actele juridice care nu au fost prezentate pana la finalizarea lucrarilor de
|nreg|5trare sistematica se vor inscrie in conditiile art. 14 alin. (7) din Legea nr.
7/1996, in conformitate cu care ,inscrierile din cartile funciare deschise ca
urmare a finalizarii inregistrarii sistematice pot fi modificate din oficiu sau la
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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 pénd Ia
finalizarea lucrarilor de inregistrare sistematica;

¢) indreptarea erorilor sdvérsite cu ocazia realizérii lucrdrilor de
inregistrare sistematicd;

d) orice alte Inscrieri sau radieri care au drept scop punerea in
concordantd a situatiei de carte funciard cu situatia juridics reald.”

7. Doamna notar public MIHAELA MANOLACHE din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
interpretarea sistematica a art. 14 pct. 8 din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, care prevede: ,Efectul constitutiv de drepturi cu privire
la un imobil ce a facut obiectul inregistrarii sistematice opereazd de la data
efectudrii primei inscrieri subsecvente ce are la bazd acte juridice constitutive
sau translative de drepturi reale incheiate ulterior deschiderii din oficiu a cartilor
funciare, pentru intreaga unitate administrativ-teritoriald” si a art. 15, punct 3
care prevede: ,in cazul imobilelor inscrise in cartea funciard ca urmare a
finalizarii lucrarilor de inregistrare sistematicd pe unitatea administrativ-
teritoriald respectivd, dovada dreptului de proprietate se face cu extrasul de
carte funciara. Dovada delimitarii unui imobil fata de alte imobile se face numai
cu extrasul din planul cadastral’.

In cadrul judetului Calarasi unde isi desfasoara activitatea, s-au finalizat
lucrarile de inregistrare sistematicd pe mai multe UAT-uri. Prin urmare se
confrunta cereri de autentificare de acte translative de proprietate
avand la baza doar extrasele de carte funciard, fara alte acte de
proprietate, conform extraselor anexate solicitarii.

Un numar si mai mare de cereri vizeazd autentificarea de acte
translative de drept de proprietate avand la bazid extrase de carte
funciara cu diferente majore ale suprafetelor de teren in comparatie
cu suprafetele inscrise in actele de proprietate, conform extraselor
anexate solicitarii.

Prin urmare se solicita formularea unui punct de vedere in sensul in care
notarii publici pot autentifica acte translative de drepturi de proprietate avand la
baza doar extrasele de carte funciara in cadrul UAT-urilor in care s-au finalizat
lucrarile de inregistrare sistematica asa cum rezulti din interpretarea art. 15
pct. 3 sau notarul public are obligatia verificarii dreptului de proprietate in
conditiile art. 14 pct. 8.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmatoarele:

In cazul in care se autentifics primul act translativ sau constitutiv de
proprietate dupa deschiderea cartii funciare ca urmare a finalizarii lucrarilor de
inregistrare sistematicd, notarul public va verifica actele de proprietate
pentru suprafata de teren rezultata din acestea, iar pentru diferenta
rezultata din mdsuratori si inscrisd in cartea funciard in baza art. 11 alin. (24)
din Legea nr. 7/1996, respectiv in cadrul lucrdrilor de inregistrare sistematica,
se va utiliza extrasul de carte funciara, modul de dobandire ce se va mentiona
de catre notarul public in act fiind legea.

Ulterior autentificarii acestui prim act translativ sau constitutiv de drepturi,
inscrierea in cartea funciara va avea efect constitutiv iar dreptul de proprietate
se dobandeste de la data inscrierii in cartea funciard. De la acest moment,
extrasul de carte funciara va face dovada dreptului de proprietate, conform art.
565 Cod civil coroborat cu art. 14 alin. (8) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996.

8. Doamna notar public NICOLETA CHIRPISIZU din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicita sprijinul pentru rezolvarea situatiei in dosarul
nr. 60200/30.06.2023 BCPI Bucuresti Sector 3.

Cererea a fost solutionatd prin Incheierea de respingere nr.
60200/11.07.2023 motivat de faptul ca ,nu s-a incarcat in sistem la valoarea
tarifului, tariful achitat suplimentar".

Se precizeaza ca la incarcarea Notei de completare atasate, insotita de
dovada platii tarifului suplimentar, a accesat butonul facturare, a completat
rubricile necesare pentru completarea tarifului cu suma de 311 lei insa sistemul
nu a permis salvarea datelor incdrcate, apdrand raspunsul: ,Atentie platesti
prea mult”.

A verificat in Manualul - Documentatia de instruire sistem e-Terra3 - insa
nu exista instructiuni cum se incarcd in sistem tariful achitat suplimentar cand
sistemul raspunde ,Atentie platesti prea mult”.

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

Solutia se va identifica in cadrul ANCPI si se va comunica direct notarului
public.
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Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare
solutiile consemnate in minutele de sedinta, 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 sedintda se comunica notarilor publici,

Camerelor

Notarilor Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara.
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