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DECIZIA NR. 12/10.10.2023
privind minuta nr. 50341/7635 din 10 octombrie 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.
50341/7635 din 10 octombrie 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 d licitate Imobiliara
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MINUTA
sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara din data de 10.10.2023

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 sedinta de lucru
avand ca obiect dezbaterea unor situatii juridice care privesc relatia
profesionald 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 sesizdrilor 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. Doamna notar public CRANGUREANU STERIANA STEFANIA
din cadrul Camerei Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct
de vedere cu privire la aplicabilitatea art. 132 alin (2) si (3) din
Regulamentul aprobat prin ODG al ANCPI 600/2023, care are urmatorul
cuprins: ]

JArt. 132 (...) (2) In lipsa unei conventii contrare, inscrierile privind
drepturile reale, impreunad cu sarcinile si celelalte inscrieri care greveaza
imobilul, se mentin neschimbate in cartile funciare ale tuturor imobilelor
rezultate. (n.n. din operatiunea de alipire/ dezlipire)

(3) Daca asupra imobilului supus modificarii erau intabulate drepturi
reale ale unor terti, in caz de alipire/ dezlipire a imobilului, urmatd de
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transcrierea imobilelor rezultate in noi carti funciare, acestea se vor
mentine ca atare. (...)"

in concret se prezintd urmétoarea speta:

La data de 13.05.2021 s-a incheiat intre societatea D si societatea C
o promisiune bilaterald de vanzare-cumpdrare avand ca obiect un imobil
situat in Com. Dobroesti, str. Caisului nr. 110, jud. Ilfov, compus din teren
intravilan de aproximativ 500 mp si o constructie C1 cu destinatia locuintg,
descris conform schitei de plan anexate la aceasta promisiune.

Imobilul urma sa fie identificat concret in urma unei dezlipiri a
suprafetei totale de 2.502,07mp cu nr. cadastral 53115, care ulterior a fost
si incheiatd conform actului de dezmembrare aut. sub nr. 292/20.02.2023,
din care reiese ca numarul cadastral 53115 a fost dezlipit 8 loturi.

Promisiunea a fost notata in cartea funciara si ca urmare a
dezlipirii aceastd notare a fost transcrisa in toate cele 8 carti
funciare rezultate.

Conform schitei anexate promisiunii si documentatiei cadastrale
pentru dezlipire, imobilul promis spre vanzare poate fi identificat ca
fiind lotul 6 cu nr. cadastral 62362.

In data de 30.05.2023 a fost incheiat intre societatea D si societatea
M contractul de vanzare aut. sub nr. 3062/30.05.2023 care are ca
obiect lotul 7 cu nr. cadastral 62363 si cota - parte din drumul de acces
cu nr. cadastral 55438.

Ulterior s-a solicitat, pe langa intabularea dreptului de
proprietate in favoarea societdtii cumparatoare si indreptarea de
eroare materiald, in sensul radierii notarii promisiunii si a ipotecii
legale inscrise in cartea funciara a lotului 7, pe considerentul cd
aceste inscrieri excedeaza obiectului lor, lotul 7 nefiind vizat de obiectul
promisiunii si nici intreaga suprafata de teren din care au rezultat loturile.

Mai clar, societatea D intentiona sa construiasca mai multe case pe
loturile rezultate din dezlipire si, dupa cum este practica, a promis spre
vanzare o parte din loturi, lotul 7 fiind singurul vandut ca teren liber.

OCPI Iifov a solutionat cererile prin incheierile de respingere date in
dosarele nr. 217482/31.05.2023 si nr. 217481/31.05.2023, motivate de
faptul ca ,nu s-a individualizat un lot distinct pentru care sa fie emis
acordul promitentului - cumparator si al promitentului - vanzator asupra
caruia sa fie restransa promisiunea bilaterala de vanzare - cumparare” si
fiind invocat art. 132 alin (2) si (3). S-a solicitat si reexaminare si de
asemenea aceasta a fost respinsa.

Notarul public doreste o clarificare asupra acestui articol, deoarece, in
opinia sa, acesta are aplicabilitate asupra imobilelor care sunt grevate de
sarcinile respective si care fac obiectul acelor sarcini, ori in speta
prezentatd, ar insemna ca promitentul — cumpardtor in mod excesiv fisi
poate mentine ipoteca legala asupra unui intreg complex rezidential (chiar
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dacd in speta sa sunt 8 loturi, se poate vorbi de ansambluri cu zeci sau
sute de imobile), desi actul sau vizeaza doar o parte din acesta.

De asemenea, daca se va considera ca se poate radia notarea
promisiunii In speta mai sus aratatd, se solicita indrumare cu privire la
cererea care ar trebui depusa/ redepusa si tariful aferent.

*kk

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

In Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si
carte funciara aprobat prin Ordinul directorului general nr. 600/2023, cu
modificarile si completarile ulterioare, exista prevederi exprese numai cu
privire la transcrierea, in cazul apartamentdrii condominiului, a notdrii
antecontractelor avand ca obiect transferul dreptului de proprietate asupra
unitdtii individuale dintr-un condominiu - bun viitor, aceasta notare
preluandu-se doar in cartea funciara a unitatii individuale corespunzatoare,
potrivit mentiunilor din actul de apartamentare.

Astfel, conform art. 186 alin. (2) ,Notarea antecontractelor avand ca
obiect promisiunea de a transfera dreptul de proprietate asupra unitatii
individuale dintr-un condominiu - bun Vviitor - este conditionata de
mentionarea cotei parti determinate/ determinabilda din dreptul de
proprietate asupra terenului aferent unitatii individuale identificata
prin numar de apartament si etaj.”

Alin. (3) prevede ca ,Notarea antecontractelor avénd ca obiect
promisiunea de a transfera dreptul de proprietate asupra unitatii individuale
dintr-un condominiu - bun viitor - se preia doar in cartea funciara a
unitatii individuale corespunzatoare, potrivit mentiunilor din actul
de apartamentare.”

Aceeasi reglementare se poate aplica si in cazul dezlipirii
terenurilor, in situatia in care promisiunea de vanzare are ca obiect o
suprafatd de teren ce formeaza un imobil de sine stdtdtor in urma
operatiunii de dezlipire, cu conditia ca imobilul respectiv sa fie
descris cat mai precis, astfel incat sa se poata identifica cu lotul
aferent din actul de dezlipire. In acest caz notarea promisiunii de
vanzare si ipoteca legald ce rezultd din aceasta se vor transcrie in cartea
funciara a imobilului corespunzdtor, potrivit mentiunilor din actul de
dezlipire. In caz contrar se vor aplica regulile generale de radiere a
antecontractului si a dreptului de ipoteca.

In spet3, in lipsa unor mentiuni exprese in actul de dezlipire cu privire
la lotul pe care se va transcrie promisiunea de vanzare autentificata sub nr.
2476/2021, aceasta s-a preluat in toate cartile funciare rezultate, conform
prevederilor art. 132 alin (2) si (3) din Regulament.



De /ege ferenda se retine necesitatea completdrii acestuia si in cazul
operatiunii de dezmembrare, cu prevederi similare celor existente la art.
186 alin. (3) in cazul operatiunii de apartamentare.

2. Doamna notar public CARMEN DIMA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

A emis un certificat de mostenitor pentru o cota de 1/2 (3400 mp)
dintr-un teren extravilan arabil, avand la baza extras de carte funciara
pentru informare emis pe intreaga suprafata de 6800 mp. Inregistrarea
sistematica s-a facut doar in baza titlului de proprietate, desi la
Primarie fusese depusa de coproprietari si sentinta civila (care
cuprindea raportul de expertiza tehnica topografica
extrajudiciard) prin care terenul era lotizat si partajat (suprafata
de 3400 mp revenise prin sentinta defunctei).

Se respinge intabularea certificatului de mostenitor, fiind
solicitat un act de dezlipire. Coproprietarii actuali nu pot incheia actul
de dezlipire, nefiind inscrisi ca proprietari tabulari toti (in speta figureaza
inscrisa defuncta).

Nu intelege de ce se solicita actul de dezlipire, desi sentinta a fost
depusd, exista si s-a intabulat in situatia altui teren de pe acelasi titlu de
proprietate, defuncta figurand si la Primarie - Directia Taxe si Impozite
Locale cu suprafata inscrisa in sentinta.

A depus sentinta odatd cu certificatul de mostenitor si cu tariful
aferent si a primit respingere.

*kk

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

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

- integrarea de cdtre persoana autorizatd sa execute lucrarile 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 exista in arhiva oficiului teritorial sau
a autoritatii administratiei publice locale ori a emitentului acestora, de catre
persoana autorizata care efectueaza lucrdrile de inregistrare sistematica, a
actelor in original sau in copie legalizata.

In cartea funciara nr. 58279 UAT Afumati deschisa in cadrul acestor
lucrari imobilul in suprafata de 6800 mp identificat cu nr. cad. 58279 este
inscris doar in baza titlului de proprietate nr. 22549/15.09.1995 eliberat de
CJSDPAT SAI, in favoare numitilor IM, TE, CG si DC,
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Prin sentinta civila de partaj nr. 4456/17.09.2008 pronuntata de
Judecdtoria Buftea, in baza tranzactiei partilor, copartajantei DC i-a fost
atribuit in proprietate ,/otul 1 din Anexa nr. 2 a Raportului de expertiza
extrajudiciard (...) constand in teren arabil in suprafatda de 3400 mp,
reprezentand Yz din terenul in suprafata de 6800 mp situat in extravilanul
Comunei Afumati (...)"

Din analiza Certificatului de mostenitor legal nr. 16/28.06.2023
rezultd ca in masa succesorala a autoarei DC figureaza ,dreptul de
proprietate asupra terenului extravilan arabil in suprafatd de 3400 mp,
suprafatd rezultata din actele de proprietate, din totalul de 6800 mp, situat
in Coq?una Afumati, tarla 32, parcela 136/42, jud. Iifov”.

In spetd, anterior dezbaterii succesiunii, partile trebuiau sa solicite
rectificarea inscrierilor din cartea funciara, in baza dispozitiilor art. 14 alin.
(7) din Legea nr. 7/1996' in sensul dezlipirii imobilului si inscrierii sentintei
civile de partaj nr. 4456/17.09.2008 pronuntate de Judecatoria Buftea, iar
ulterior notarul public trebuia sa solicite pentru emiterea certificatului de
mostenitor nr. 16/28.06.2023 un extras de carte funciara pentru informare
cu privire la imobilul in suprafatd de 3400 mp, rezultat in urma dezlipirii si
partajului, imobil ce intra in masa succesorala a defunctei DC.

3. Doamna notar public ILEANA PAVELIU din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu
privire la urmatoarea situatie ]ur1d|ce

Printr-un contract de vanzare-cumparare 0 societate instrdineaza
cétre persoane fizice un apartament (cu numar cadastral virtual 100003-
C1-U1), cotd parte indiviza din terenul aferent cladirii in care este amplasat
apartamentul (cu numar cadastral virtual 100003), un teren cu destinatia
loc de parcare (cu numér cadastral virtual 100004) si cate o cota parte
indiviza aferenta apartamentului si locului de parcare dintr-un alt teren (cu
numar cadastral virtual 100002).

Pentru realizarea accesului la drumul public, societatea vanzatoare
permite cumpdratorilor trecerea libera si gratuitd cu piciorul si/ sau cu
mijloace de transport pe un teren (proprietatea societdtii vanzatoare) cu

1 Art. 14 alin. (7) si (8) din Legea cadastrului si @ publicitatii imobiliare nr. 7/1996 prevad
urmdtoarele:

,(7) Inscrierile din cdrtile funciare deschise ca urmare a finalizdrii inregistrarii sistematice pot fi
modificate din oficiu sau la cerere, fard plata unui tarif, pénd la data primei inscrieri subsecvente
efectuate in conditiile alin. (8). Prin modificarea inscrierilor din cartea funciard se intelege oricare dintre
urmdtoarele operatiuni: a) actualizarea, indreptarea sau rectificarea informatiilor grafice si textuale
despre imobil; b) inscrierea actelor care nu au fost prezentate pénd la finalizarea lucrarilor de
inregistrare sistematicd; c) indreptarea erorilor savdrsite cu ocazia realizdrii lucrdrilor de inregistrare
sistematicd; d) orice alte inscrieri sau radieri care au drept scop punerea in concordanta a situatiei de
carte funciard cu situatia juridica reald.

(8) Efectul constitutiv de drepturi cu privire la un imobil opereazi 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 cdrtilor funciare, pentru intreaga unitate administrativ-teritoriald.”
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numar cadastral virtual 100001 si, prin contractul de vanzare-cumparare, in
baza articolului 617 alin. 1) Cod civil, societatea vanzatoare constituie un
drept de trecere asupra terenului cu numarul cadastral virtual 100001,
pentru exploatarea de catre cumparatori a imobilelor obiect al contractului
de vanzare-cumparare.

Trecerea pe terenul cu numar cadastral virtual 100001 (care ramane
in proprietatea societatii vanzatoare si este grevat cu drept de trecere)
care, invecinandu-se cu terenul cu numarul cadastral virtual 100002 (din
care cumparatorii dobandesc in proprietate suprafatd indiviza aferenta
apartamentului), iar acesta din urmd, la randul sdu, invecinandu-se cu
terenul cu numarul cadastral virtual 100003 (care este terenul aferent
cladirii in care este amplasat apartamentul, teren din care cumparatorii
dobandesc in proprietate suprafata indiviza/ cota parte aferenta
apartamentulus) realizeaza accesul la/ din drumul public pentru
exploatarea, in final, a apartamentului pe care cumpadratorii il dobandesc in
proprietate excluswa

Trecerea pe terenul cu numar cadastral virtual 100001 (care ramane
in proprietatea societatii vanzatoare si este grevat cu drept de trecere)
care, invecinandu-se cu terenul cu numarul cadastral 100002 (din care
cumparatoru dobandesc in proprietate suprafata indiviza aferenta locului de
parcare), iar acesta din urma, la randul sau, invecinandu-se direct cu locul
de parcare, realizeaza accesul la / din drumul public pentru exploatarea in
final, a locului de parcare pe care cumpardtorii il dobandesc in proprietate
excluswa

Se formuleaza cerere de inscriere pentru NOTAREA dreptului
de trecere constituit in baza articolului 617 alineatul 1 Cod civil:

- la partea a III-a a cartii funciare a terenului cu numar
cadastral virtual 100001, in favoarea terenului cu numar cadastral virtual
100002, teren prin care se realizeaza accesul la drumul public, pentru
suprafata indivizd aferentd apartamentului cu IE virtual 100003-C1-U1 si
pentru suprafata indiviza aferenta locului de parcare cu IE virtual 100004;

- la partea a II-a a cértii funciare a terenului cu numar
cadastral virtual 100002, pentru suprafai;a indiviza aferenta apartamentului
cu numarul cadastral virtual 100003-C1-U1l si pentru suprafata indiviza
aferentd locului de parcare cu numarul cadastral virtual 100004, asupra
terenului cu numarul cadastral virtual 100001.

Se respinge capatul de cerere avand ca obiect notarea la
partea a II-a a dreptului de trecere pentru suprafata aferenta IE
virtual 100003-C1-U1 si pentru suprafata aferenta IE virtual 100004,
asupra terenului cu IE virtual 100001, motivat de faptul ca dreptul de
trecere nu se noteazd in partea a Il-a a cartii funciare fara indicarea
vreunui temei legal sau fard explicarea vreunui rationament juridic in
justificarea acestei decizii.

Avand Tn vedere cd prin Regulamentul de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul Directorului
general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara numarul
600/2023, cu modificarile si completarile ulterioare, este reglementatd
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expres modalitatea de inscriere a dreptului de servitute ,Art. 81. -
(1) Dreptul de servitute se va intabula in partea a III-a a cartii funciare
a imobilului care constituie fond aservit, iar beneficiul dreptului de
servitute se va nota in partea a II-a a cartii funciare a imobilului
care constituie fond dominant’, dar nu este reglementata expres
modalitatea de inscriere a dreptului de trecere prevazut de articolului 617
alin. 1) Cod civil, se solicitd analiza situatiei prezentate si sa comunice (in
aceeasi maniera explicita utilizata la problematica servitutilor de trecere),
modalitatea de inscriere in cartile funciare a dreptului de trecere constituit
in baza articolului 617 alin. 1) Cod civil.

In privinta subiectului referitor la dreptul de trecere, dupa ce se
analizeaza problematica si argumentele expuse in adresa, se adreseaza
rugamintea de a se emite o decizie explicita daca dreptul de trecere se
noteaza sau NU si la Partea a II-a a fondului dominant.

Faptul ca din minute reiese ca lucrarile colegilor initial RESPINSE au
fost ulterior ADMISE nu e de natura sa creeze o practica unitara in lipsa
unui raspuns clar si explicit.

* kX%

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

In cartea funciara se noteaza existenta, modificarea sau desfiintarea
temporard, prin acordul partilor, a limitelor legale in interes privat.

Printre limitele legale in interes privat, Codul civil reglementeaza la
art. 617 si dreptul de trecere, acesta fiind o servitute legala de trecere
stricto sensu, care nu trebuie confundata cu servitutea stabilita prin fapta
omului ce constituie dezmembramant al dreptului de proprietate privata.

Dreptul de trecere se noteaza atat in cartea funciara in care
este inscris imobilul — fond aservit (la partea a III —a), cat si in
cartea funciara in care este intabulat dreptul de proprietate
asupra imobilului — fond dominant (la partea a II —a).

Pentru efectuarea acestor operatiuni se va formula o singura cerere,
asa cu prevede art. 33 alin. (4) lit. b) din Regulamentul aprobat prin
Ordinul nr. 600/2023, cerere ce va cuprinde identificarea imobilului ce
constituie fondul dominant si a celui/celor care constituie fonduri aservite.

Conform prevederilor citate din Regulament, ,(4) Prin exceptie de la
prevederile alin. (3) se formuleaza o singura cerere pentru: (...) b)
notarea/radierea dreptului de trecere.”

4, Comisia a centralizat opiniile primite de la notarii publici privind
modificarea si completarea protocolului de colaborare institutionalg;
acestea urmeaza sa fie analizate la nivel intern de catre cele doua entitati
si vor fi avute in vedere la intocmirea proiectului de protocol, ce urmeaza
sa fie aprobat prin ordin cu caracter normativ al directorului general al



ANCPI si prin hotarare a Consiliului Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania.

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicatd, 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 minuta de sedinta se comunica notarilor publici, Camerelor
Notarilor Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara.

AGENTIA NATIONALA DE UNIUNEA NATIONALA A
CADASTRU SI PUBLICITATE NOTARILOR PUBLICI DIN
IMOBILIARA ROMA
/ 3 \
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