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Directia de Publicitate Imobiliara Nr. 297/X1/14.02.2023

DECIZIA NR. 1/14.02.2023
privind minuta nr. 6873/1052 din 13 februarie 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 comunicd oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.
6873/1052 din 13 februarie 2023, anexatd 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 P%licitate Imobiliara
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sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara
din data de 13.02.2023

in temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicatd, cu modificdrile 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 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 la care s-a facut referire.

1. Doamna notar public SIMONA MUNTEANU din cadrul Camerei
Notarilor Publici Galati solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Un imobil a fost inscris provizoriu in cartea funciara in proprietatea UAT -
domeniul public, iar ulterior a fost instrainat, dobanditorul fiind inscris tot
provizoriu. Inscrierea provizorie a fost efectuatd deoarece UAT a deschis carte
funciara in intervalul de timp in care reglementarea cerea pentru inscriere
definitiva un act de proprietate, nu doar lista inventarului si hotararea consiliului
local aferenta.

In aceasta situatie ce documente sau ce procedura ar trebui intocmita
pentru a justifica finscrierea dreptului de proprietate definitiv al noului
proprietar.

kK%

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

Din studiul inscrisurilor comunicate de notarul public rezultd ca imobilul ce
a facut obiectul Contractului de vanzare autentificat sub nr. 1241/07.05.2019,
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apartinea domeniului privat al UAT, conform extrasului de carte funciard
pentru autentificare nr. 10653/02.05.2019, fiind inscris provizoriu in cartea
funciara a localitatii Adjud cu nr. 57632 la data de 15.11.2018 in baza ,Act
administrativ nr. 17917 din 07.11.2018 emis de Primaria Municipiului Adjud; Act
administrativ nr. 172 + anexa din 25.10.2018 emis de Consiliul Local al
Municipiului Adjud.”

Legea nr. 105/2019 privind modificarea si completarea Legii cadastrului si
altor acte normative, a intrat in vigoare la data de 23 mai 2019, art. 41,
alineatul (5%) avand urmatorul cuprins: (%) In cazul imobilelor proprietate
privatd a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale, intabularea se
realizeaza in baza actelor de proprietate, iar in ljpsa acestora, in temeiul
hotararii Guvernului, a consiliului judetean si a consiliului local de atestare
a apartenentei la domeniul privat, insotita de orice alt inscris administrativ
emis cu privire la imobil, in conditiile legii, care confirmad identitatea dintre
imobilul din documentatia cadastrald si cel a carui intabulare se solicita, faptul
cd imobilul figureaza in inventarul bunurilor imobile proprietate privata, precum
si de certificatul de atestare fiscala.”

In alte situatii similare cu cea prezentat, analizate in Minutele sedintelor
din data de 18.06.2019 si 21.10 2019 s-a retinut ca: in conditiile lipsei actelor
de proprietate, precum si in considerarea modificarilor aduse legislatiei in
vigoare, justificarea inscrierii provizorii dispuse conform reglementarii existente
anterior datei de 23 mai 2019, data intrarii in vigoare a dispozitiilor relevante
din Legea nr. 105/2019, se poate efectua in baza unei noi cereri si a hotararii
de consiliu local de atestare a apartenentei imobilului la domeniul privat al
unitatilor administrativ — teritoriale, indiferent de data emiterii acesteia,
respectiv inainte sau dupa intrarea in vigoare a Legii nr. 105/2019.

Conform art. 899 alin. (4) teza I din Codul civil, ,Justificarea unei inscrieri
provizorii isi intinde efectul asupra tuturor inscrierilor care s-au facut conditionat
de justificarea €i.”

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

La data de 18 noiembrie 2022, numita PAF a solicitat, prin intermediul
biroului notarial, intabularea dreptului de ipoteca in favoarea unei institutii de
credit si notarea interdictiilor aferente, in conformitate cu Contractul de ipoteca
imobiliard autentificat sub numarul 1206 din data de 18 noiembrie 2022, in
sustinerea cererii anterior mentionate fiind depuse, semnate de catre deponent
cu semnatura electronica calificata, urmatoarele documente:

a) Contractul de ipoteca imobiliara autentificat sub numarul 1206 din data
de 18 noiembrie 2022;

b) Acordul numarul 670220 din data de 07 noiembrie 2022 emis de
Ministerul Finantelor;
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c) Cererea de inscriere impreund cu anexele: bon fiscal, extras de carte
funciara pentru autentificare, certificat de atestare fiscald si cartea de identitate
a solicitantului, cerere care a primit numarul de inregistrare 123216 din data de
18.11.2022.

La data de 21 noiembrie 2022, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Sector 3 Bucuresti, a emis referatul de completare prin intermediul
cdruia au fost solicitate urmatoarele: Cererea privind solicitarea
operatiunii nu este semnata electronic in Registrul General de Intrare.

In aceeasi zi, ca urmare a referatului de completare anterior mentionat, s-
a redepus cererea de inscriere impreuna cu anexele: bon fiscal, extras de carte
funciara pentru autentificare, certificat de atestare fiscald si cartea de identitate
a solicitantului, document care, intocmai ca si la prima depunere, a fost semnat
de deponent cu semnadtura electronica calificata.

Ca urmare a redepunerii cererii de finscriere, in conditiile anterior
mentionate, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sector 3 Bucuresti a
emis Incheierea de respingere numarul 123216 din data de
21.11.2022, cu motivarea: Se respinge cererea avand ca obiect inscriere drept
de [potecd, motivat de faptul ca nu sunt indeplinite dispozitiile prevazute de
articolul 28" din Legea 7/1996, republicatd, in sensul cd nu s-a semnat
electronic in RGI cererea de inscriere, asa cum s-a solicitat prin referat,

in prezent, a fost depusé cerere de reexaminare, care a primit numarul
de inregistrare 124291 din data de 22.11.2022, cu termen de solutionare in
data de 23 decembrie 2022.

Fata de cele anterior mentionate, intrucat cererea de inscriere si restul de
documente au fost depuse cu respectarea tuturor conditiilor prevazute de
articolul 28! din Legea 7/1996, fiind semnate de catre deponent cu semnatura
electronica calificata, intocmai cum s-a procedat de la momentul introducerii
acestei proceduri, inclusiv in cazul cererilor depuse la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Sector 3 Bucuresti, se solicita comunicarea punctului de
vedere cu privire la aceasta situatie si modalitatea in care trebuie procedat in
viitor.

Se anexeaza sesizarii cererea de inscriere depusa, referatul de completare
emis in dosarul 123216 din data de 18.11.2022 de Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliaré Bucuresti - Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Sector 3 si Incheierea de respingere numarul 123216, solutionatd de Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Bucuresti - Biroul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Sector 3.

*okk

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

Comisia si-a exprimat in minutele din data de 26.01.2021, 08.02.2021 si
19.12.2022 punctul de vedere cu privire la necesitatea atasarii cererii de
inscriere formulata si semnata olograf de notarul public, scanata, intr-un
fisier separat, cu semnatura electronica calificata a deponentului, in cazul
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unei cereri inregistrate on-line conform art. 28! din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

Fata de cele de mai sus se apreciaza ca solutia de respingere a cererii nr.
123216 este intemeiata.

3. Doamna notar public NASTASE ALICE din cadrul Camerei Notarilor
Publici Galati solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmétoarea
situatie juridica:

In perioada 2021 — 2022 au fost autentificate un numar de zece acte de
dezmembrare in cate doua loturi a unor terenuri extravilane, fiecare dintre
acestea urmat in aceeasi zi de cate un contract de superficie, incheiate in
vederea edificarii unui parc eolian.

Actele de dezmembrare au fost autentificate pornind de la premisa
eronata ca nu ar fi necesare certificate de urbanism. Actele de dezmembrare si
contractele de superficie au fost intabulate in cartile funciare aferente.

Intrucat actele de dezmembrare ar fi afectate de nulitate absoluta, din
discutia telefonica, registratorul de carte funciara solicitd si reintabularea
vechilor contracte de superficie, lucru care ar impune cheltuieli deosebit de
mari, in conditile in care tarifele pentru intabularea acestora au fost deja
achitate.

Notarul public solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
operatiunile de carte funciara si tarifele aferente in acest caz.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmatoarele:

In considerarea prevederilor art. 6 alin. (6), lit. ¢), liniuta 2 din Legea nr.
50/1991 la dezmembrarea terenului in scopul edificarii unui parc eolian
(constructie) este necesar certificatul de urbanism, astfel cum a retinut
si notarul public, lipsa acestuia fiind sanctionata cu nulitatea absolutd a actelor
de dezlipire autentificate in speta.

Avand in vedere ca actele de dezlipire astfel incheiate au fost inscrise in
cartile funciare fara a se da eficienta dispozitiilor art. 30 alin. (2) din Legea nr.
7/1996, nulitatea absoluta prevazuta in mod expres de lege nu mai poate fi
constatata de registratorul de carte funciara.

In situatia in care notarul public va reinstrumenta actele de dezlipire si
contractele de superficie subsecvente, cu respectarea dispozitiilor din materia
urbanismului, mai sus amintite, inscrierea in cartea funciara se va efectua la
cererea titularilor drepturilor sau a notarului public, pentru prestarea serviciilor
de publicitate imobiliara urmand a fi respectate prevederile art. 2 alin. (1) din
Ordinul nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor pentru serviciile furnizate de
Agentia Nationalda de Cadastru si Publicitate Imobiliara si institutiile sale
subordonate, in conformitate cu care , Tarifele prevazute in anexa se achitd
Inainte de inregistrarea cererilor pentru furnizarea serviciflor solicitate”.




4. CAMERA NOTARILOR PUBLICI PLOIESTI solicitd formularea unui
punct de vedere cu privire la procedura eliberdrii si a platii onorariilor notariale
pentru certificatele de mostenitor, certificatele de mostenitor suplimentar,
certificatele de legatar si certificatele de vacantd succesorald, eliberate in
derularea Programului national de cadastru si carte funciara.

Aspectele supuse atentiei au fost discutate si in cadrul sedintei Colegiului
director desfasurata la data de 11 noiembrie 2022.

Dupa modificarea Legii nr 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara, mai exact pct. 10, de la art. 11 alineatul (2) litera g) ,sesizarea
camerei notarifor publici de catre primarie, in cazul succesiunilor nedezbatute,
in vederea repartizarii cauzei succesorale notarului public competent”, s-au
primit asemenea sesizari dar care au fost incomplete, lipsind copiile
actelor de proprietate si/sau ale actelor de stare civila si/sau
extrasele de informare.

In aceste conditii notarii publici au fost nevoiti a le restitui, unele dintre
ele fiind comunicate tot incomplete.

De asemenea, se precizeaza ca potrivit art. 9 alineatul (8) din aceeasi
Lege, ,Procedura de eliberare si termenul de plata a certificatelor
prevazute la alin. (7) se stabilesc prin protocol incheiat intre Agentia
Nationald si Uniunea Nationald a Notarilor Publici din Roménia. Protocolul se
aprobd prin ordin cu caracter normativ al directorului general al Agentiei
Nationale si hotdardre a Consiliului Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Roménia si se publica in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea 1.”

Fata de cele de mai sus, se adreseaza rugamintea de a se analiza
aspectele semnalate si de a se stabili o procedura de lucru, care sa fie
opozabila si UAT-urilor, pentru evitarea situatiilor descrise mai sus, si
realizarea scopului prevederilor normative, respectiv eliberarea certificatelor de
mostenitor, certificatelor de mostenitor suplimentar, certificatele de legatar si
certificatele de vacanta succesorald, eliberate in derularea Programului national
de cadastru si carte funciara.

Kok

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

Potrivit dispozitiilor art. 11 alin. (2) lit. g) din Legea cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996 primariile au obligatia legala de a sesiza
camera notarilor publici in cazul succesiunilor nedezbatute, in vederea
repartizarii cauzei succesorale notarului public competent.

In cuprinsul protocolului incheiat intre ANCPI si UNNPR in aplicarea art. 9
alin. (8) din aceeasi lege, avand in vedere caracterul bilateral al documentului
nu pot fi inserate proceduri de lucru care sa fie opozabile si UAT-urilor sau altor
entitati terte, fiind necesare prevederi legale exprese in acest sens.

Membrii Comisiei stabilesc necesitatea actualizarii proiectului de protocol
intocmit in anul 2022 cu prevederile legale actuale.
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5. Domnul notar public TINCA TUDOR din cadrul Camerei Notarilor
Publici Targu Mures solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Avand in vedere faptul ca in practica notarii publici se confruntd cu situatii
in care proprietarul a doua imobile invecinate solicita incheierea unui
act prin care sa constituie un drept de trecere reglementat de art. 617
alin. (1) din Codul civil, asupra unuia dintre aceste imobile in vederea
exploatarii celuilalt, motivand ca a mai incheiat astfel de acte si cd acestea
s-au si inscris in cartile funciare ale imobilelor respective, se adreseaza
rugamintea de a se emite un punct de vedere cu privire la validitatea si, pe cale
de consecinta, posibilitatea notdrii in cartea funciara unui astfel de act, prin
raportare la art. 30 din Legea nr. 7/1996.

In speta, un teren in suprafata de 1861 m.p. edificat cu o constructie de
tip condominiu, a fost dezlipit in doua loturi, primul lot - teren fara constructii,
in suprafatda de 791 m.p., adiacent unui drum deschis circulatiei publice, al
doilea lot - teren in suprafatd de 1.070 m.p. pe care e edificata constructia de
locuinte colective si caruia i se va asigura accesul la cdile de comunicatii prin
traversarea primului lot.

Problema e generata pe de o parte de formularea alin. (1) al art. 617 din
Codul Civil ,Proprietarul fondului care este lipsit de acces la calea
publica are dreptul sa i sa permita trecerea pe fondul vecinului sau
pentru exploatarea fondului propriu”si a art. 619 din Codul Civil ,Intinderea si
modul de exercitare a dreptului de trecere sunt determinate prin intelegerea
partilor, prin hotardre judecatoreasca sau printr-o folosinia continud pe timp de
10 ani.”, pe de alta parte de faptul ca limitdrile legale nu sunt, conform
doctrinei, decat fostele servituti naturale si legale, ceea ce ar face imposibila
constituirea dreptului cat timp proprietarul fondului dominant e
acelasi cu proprietarul fondului aservit si nu are nevoie de vreo limitare
sau drept, putand dispune cum crede de cuviinta de oricare dintre cele doua
imobile in virtutea calitdtii sale de proprietar si exercitand toate atributele
acestui drept.

In cazul in care proprietarul celor doud loturi ar dori sa vanda
cote din terenul fara constructii doar unora dintre cumparatorii de
apartamente, ar fi necesara constituirea unor drepturi de trecere
celorlalti cumparatori de apartamente care, nefiind coproprietari ai
ambelor terenuri, ar fi in situatia de a nu avea acces la apartamentele
cumparate.

In situatia in care dreptul de trecere s-ar constitui cumparatorilor de
apartamente concomitent cu incheierea contractului de vanzare, nu ar mai
exista nicio problema legatd de existenta dreptului de proprietate asupra
ambelor fonduri in patrimoniul aceluiasi proprietar, deoarece cumparatorul
apartamentului si al unei cote din terenul pe care e edificat blocul de locuinte
(fond dominant) ar fi diferit de proprietarul terenului neconstruit (fond aservit)

6



iar dreptul de trecere ar beneficia proprietarul apartamentului si al cotei de
teren aferente unitatii individuale cumparate.

Totusi, in aceastd situatie singura solutie practica viabila ar fi anevoioas3
si ar consta in amanarea contractelor de véanzare cu cei care vor dobandi cote
din terenul neconstruit, in caz contrar fiind necesard prezenta lor la constituirea
dreptului de trecere.

Se ataseaza extrasele de carte funciard eliberate in urma operatiunii de
dezlipire.

KKk

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

Posibilitatea acordarii dreptului de trecere reglementat de art. 617 alin.
(1) din Codul civil si implicit efectuarea operatiunilor de publicitate imobiliara
aferente sunt conditionate de lipsa identitatii dintre proprietarul fondului
dominant si proprietarul fondului aservit, care este lipsit de acces la calea
publica.

Solutia este cea pe care o identifica si domnul notar ca fiind singura
viabila, de acordare a dreptului de trecere concomitent cu instrainarea fondului
dominant/ unitatii individuale, care face obiectul unei notari in cartea funciara.

6. Domnul notar public COMAN TEODOR din cadrul Camerei Notarilor
Publici Alba Iulia solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

In practica notariala se solicita autentificarea de acte prin care
dreptul de superficie asupra unui teren sa fie afectat desfasurarii
activitatii profesionale a unei intreprinderi individuale.

Tinand cont de prevederile art. 2 lit. j) din OUG 44/2008, privind
desfasurarea activitatilor economice de catre persoanele fizice autorizate,
intreprinderile individuale si intreprinderile familiale, care ofera urmatoarea
definitie: ,patrimoniul de afectatiune - masa patrimoniala in cadrul patrimoniului
intreprinzatorului, reprezentand totalitatea drepturilor si obligatiilor afectate,
prin declaratie scrisa ori, dupa caz, prin acordul de constituire sau printr-un un
act aditional la acesta, exercitarii unei activitati economice” considerati ca
legiuitorul a exclus dreptul de superficie dintre drepturile care pot fi afectate
masei patrimoniale a intreprinzatorului?

Din exprimarea aleasa de legiuitor, se sugereazda ca nu bunurile, Ci
drepturile reale asupra acestora constituie obiectul patrimoniului de afectatiune,
astfel incat ne putem referi la, de exemplu, dreptul de proprietate, dar si la
dreptul de superficie, folosinta, etc.

Desigur, dincolo de limitarile de natura practica, vizavi de edificarea in
viitor a unei constructii, care s-ar pastra in proprietatea persoanei fizice,
titulara a intreprinderii individuale si care ar trebui, de asemenea, afectata
masei patrimoniale dedicata exercitarii unei activitati economice,




apreciati ca dispozitiile legale exclud sau nu posibilitatea afectarii unui drept de
superficie in patrimoniul de afectatiune al unui intreprinzétor?

Xk X

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

Din analiza dispozitiilor legale in vigoare a rezultat cd acestea nu exclud
posibilitatea afectarii unui drept de superficie in patrimoniul de afectatiune al
unui intreprinzator, altul decat proprietarul terenului, avand in vedere art.
Art. 693 alin. (1) din Codul civil, in conformitate cu care ,Superficia este dreptul
de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in
subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul dobdndeste un drept de
folosinta.”

7. Doamna notar public FUCHS TUNDE din cadrul Camerei Notarilor
Publici Cluj solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea
situatie juridica:

in momentul inregistrérii unei cereri de intabulare a unui act notarial
autentificat de biroul notarial, din eroare a fost incarcat in sistemul
informatic o alta cerere si un alt act, care nu aveau legatura cu
imobilul inscris in respectiva carte funciara.

Reprezentantii BCPI Cluj — Napoca au emis o incheiere de completare,
prin care s-a solicitat incarcarea in sistemul informatic a cererii si a actului
notarial care se refera la cartea funciard in cauza.

Au fost comunicate documentele corecte, solicitand in acelasi timp ca
inscrisurile care nu aveau legaturd cu imobilul inscris in respectiva carte
funciara sa fie indepartate/ sterse de la dosarul de intabulare, adica din mapa/
arhiva cartii funciare.

Desi ne-a fost comunicat verbal de catre asistentul — registrator, ca
documentele incdrcate eronat nu vor aparea la respectivul dosar, ulterior, in
urma solicitarii copiilor din arhiva, s-a constatat ca aceste acte au ramas in
evidenta.

S-a formulat cerere scrisa catre OCPI Cluj prin care s-a solicitat din nou
indepdrtarea documentelor incarcate din Greseald la dosarul de intabulare. Prin
raspunsul nr. 13101/22.11.2022 s-a comunicat faptul ca acestea nu pot fi
sterse.

Notarul public considera ca aceste documente nu pot ramane la dosarul in
cauza, deoarece ulterior pot fi comunicate unor persoane neautorizate a avea
acces la ele, incalcandu-se astfel reglementarile in vigoare cu privire la protectia
datelor cu caracter personal.

kkxk

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



Mapa cu inscrisurile care au stat la baza efectudrii inscrierilor in cartea
funciara poate fi consultatd de orice persoand interesats, cu respectarea
dispozitiilor legale cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal si libera
circulatie a acestor date, astfel cum dispun prevederile art. 883 alin. (1) teza a
II-a din Codul Civil.

Legislatia in vigoare nu prevede posibilitatea inlaturdrii din mapa de acte a
unor inscrisuri depuse de solicitantul serviciului de publicitate imobiliars.

8. Doamna notar public LIXANDRU ANAMARIA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicita sprijinul pentru solutionarea urmétoarelor
lucrari restante de catre OCPI Ilfov: 338134/12.08.2022, cu termen 24.08.2022,
431370/14.10.2022, cu termen 25.10.2022 si 438821/19.10.2022, cu termen
28.10.2022.

Doamna notar public MOISE MIRELA din cadrul Camerei Notarilor
Publici solicita Bucuresti solicita sprijinul pentru solutionarea urmatoarei lucrari
restante de catre OCPI Ilfov: 301326/18.07.2022, termen 27.07.2022.

*kk

in urma verificrii situatiei prezentate reprezentantii ANCPI precizeaza
urmatoarele:

- cererea nr. 338134/2022 a fost solutionata;

- cererea nr. 431370/2022 - in lucru;

- cererea nr. 438821/2022 a fost solutionata;

- cererea nr. 301326/2022- in lucru.

9. Domnul notar public TINCA TUDOR din cadrul Camerei Notarilor
Publici Targu Mures solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
posibilitatea instrainarii unui imobil achizitionat prin programul Prima
Casa, dupa expirarea termenului de 5 ani de la data dobandirii dar
inainte de rambursarea creditului, fara a se prezenta acordul
creditorului ipotecar (finantatorului).

Art. 2 din Legea nr. 190/1999 defineste creditul ipotecar pentru investitii
imobiliare ca fiind creditul acordat cu indeplinirea cumulativa a urmatoarelor
conditii:

- este acordat in scopul efectuarii de investitii imobiliare cu destinatie
locativa sau cu alta destinatie decat cea locativa ori in scopul rambursarii unui
credit ipotecar pentru investitii imobiliare contractat anterior;

- acordarea creditului este garantata cel putin cu ipoteca asupra imobilului
care face obiectul investitiei imobiliare pentru finantarea careia se acorda
creditul, respectiv cu ipoteca asupra imobilului obiect al investitiei imobiliare
pentru finantarea careia a fost anterior acordat un credit ipotecar pentru
investitii imobiliare, a carui rambursare urmeaza a fi astfel finantata.

Art. 5 din Legea nr. 190/1999 sanctioneaza cu nulitatea absoluta

instrdinarea imobilului ipotecat in vederea garantarii unui credit ipotecar pentru
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investitii imobiliare, pana la rambursarea integrald a creditului ipotecar pentru
investitii imobiliare, in cazul in care instrdinarea se face firda acordul
creditorului ipotecar.

Pe de alta parte, OUG 60/2009 instituie o interdictie de instrdinare a
locuintei pe o perioada de 5 ani si interdictia de grevare cu sarcini a acesteia pe
toata durata garantiei iar interdictia de instrdinare se radiazd din cartea
funciard, din oficiu conform Deciziei directorului general al ANCPI nr. 8835 din
data de 17.05.2016, dupd expirarea termenului.

In cazul in care creditelor acordate prin programul Prima Casd le sunt
aplicabile atat dispozitiile 0.U.G. 60/2009 cat si cele ale Legii nr. 190/1999, o
instrdinare a imobilului ar fi conditionatd de acordul creditorului ipotecar
(finantatorului) si dupa radierea din cartea funciara a interdictiei de instrainare
a locuintei pe o perioada de 5 ani daca nu a fost restituit integral creditul, in caz
contrar vanzarea putand fi incheiata si in lipsa unui astfel de acord.

- Printr-o revenire ulterioara solicitarii initiale, notarul public precizeaza ca
a primit opinia UNNPR dar a reiterat solicitarea ca aceasta problema sa fie
supusa analizei comisiei, deoarece punctul de vedere care a fost transmis difera
de cel al ANCPI, practica birourilor de cadastru si publicitate imobiliara fiind
aceea de a radia din oficiu aceasta interdictie dupa trecerea termenului de 5 ani
inscrierea in cartea funciara a transferului de proprietate fara niciun acord
suplimentar al creditorului (finantatorului) sau al Statului Roman prin Ministerul
Finantelor Publice.

Suntem in prezenta unor credite ipotecare pentru investitii imobiliare,
creditele acordate in cadrul programului Noua Casa fiind o specie de credit
ipotecar pentru investitii imobiliare, intrunind cerintele din Legea 190/1999:

Art. 2, lit. ¢): credit ipotecar pentru investitii imobiliare - creditul acordat
cu indeplinirea cumulativa a urmatoarelor conditii:

1. este acordat in scopul efectuarii de investitii imobiliare cu destinatie
locativa sau cu alta destinatie decat cea locativa ori in scopul rambursarii unui
credit ipotecar pentru investitii imobiliare contractat anterior;

2. acordarea creditului este garantata cel putin cu ipoteca asupra
imobilului care face obiectul investitiei imobiliare pentru finantarea careia se
acorda creditul, respectiv cu ipoteca asupra imobilului obiect al investitiei
imobiliare pentru finantarea careia a fost anterior acordat un credit ipotecar
pentru investitii imobiliare, a carui rambursare urmeaza a fi astfel finantata.

Deoarece punctul 2 de mai sus nu face niciun fel de precizare cu privire la
natura ipotecii (legald sau conventionald), se pune problema daca acestui tip de
credit (Noua Casa) i se aplica strict prevederile din OUG 60/2009 sau si
dispozitiile Legii 190/1999, mai exact cele ale art. 5, conform carora: 1) Pana la
rambursarea integrald a creditului ipotecar pentru investitii imobiliare, imobilul
ipotecat va putea fi instrainat numai cu acordul prealabil, in scris, al creditorului
ipotecar. Acest acord va fi necesar in legatura cu fiecare Iinstrainare
determinatd. (2) Actele incheiate cu nerespectarea dispozitiilor alin. (1) sunt
lovite de nulitate absoluta.
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In cazul in care acestui tip de credit fi sunt incidente si prevederile art. 5
din Legea 190/1999, contractele de vanzare Iincheiate fard acordul
finantatorului, in calitate de creditor ipotecar, nu ar mai putea fi inscrise in
cartea funciara.

Notarul public considera cd, pentru a asigura o practicd unitara, e
necesara emiterea unei minute in acest sens.

KKk

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

Legislatia aferenta programului guvernamental Noua Casa este speciald si
aplicabila exclusiv pentru creditele accesate in cadrul acestui program. Aceasta
legislatie nu se completeaza cu Legea nr. 190/1999 care are la randul sdu
aplicabilitate limitata la creditele ipotecare pentru investitii imobiliare acordate
in conditiile impuse de acest act normativ.

Conform prevederilor art. 182 alin. (1) si alin. (2) din Hotararea nr.
388/2015 pentru modificarea si completarea Hotararii Guvernului nr. 717/2009
privind aprobarea normelor de implementare a programului "Prima casa", dupa
expirarea perioadei de 5 ani in care opereaza interdictia de instrainare a
locuintei achizitionate sau construite in cadrul programului, beneficiarul
programului, care are in derulare un credit acordat in cadrul programului, poate
sa solicite acordul finantatorului si al Ministerului Finantelor Publice
pentru instrainarea locuintei achizitionate sau construite in cadrul
programului.

(2) Acordul prevazut la alin. (1) este exprimat sub condifia achitarii
integrale a creditului garantat. In cazul neindeplinirii acestei conditii, acordul se
considerd desfiintat cu efect retroactiv.

Membrii Comisiei solicitd notarului public comunicarea unor inscrisuri
justificative (incheieri de carte funciara) care sa probeze modul de lucru invocat
al OCPI.

10. Reprezentantii UNNPR supun discutiei Nota de informare - schimbari
in versiunea 1.7.0 a aplicatiei e-Terra, postata in programul informatic gestionat
de ANCPI, in conformitate cu care ,pe lénga metoda clasica de autentificare
este adaugatd si metoda care se bazeazd pe certificat digital calificat”:
LJAutentificarea tare (bazatd pe certificate) este disponibild exclusiv pentru
utilizatorii interni. Tentativa de autentificare pe baza de certificat a unui
utilizator extern (notar, autorizat, expert judiciar, etc.) se finalizeaza cu o
eroare. Accesul la aceasta metoda de autentificare va fi implementat in viitor.”

Avand in vedere dezbaterile care au loc in mediul online, se solicita
precizari cu privire la introducerea autentificarii prin certificat digital calificat.

k% k
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Reprezentantii ANCPI precizeazda ca autentificarea pe baza de
certificat digital priveste exclusiv angajatii ANCPI. Posibilitatea extinderii
acestei modalitati de autentificare pentru notarii publici va face obiectul unor
analize ulterioare, decizia urmand sa fie luatd de comun acord de reprezentantii
celor doua entitati, avand in vedere modul de organizare si functionare a
birourilor notariale.

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 minuta de sedintd se comunica notarilor publici, Camerelor
Notarilor Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara.
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