e WA TIUINALA DE CAUA%THU
S PUBLICITATE IMOBILIARA
INTRARE  pyp Qe

.,- iR ;
| 4 . ?fgz Luna Q_l_l___ Anu}z_é)-zq
Directia de Publicitate Imobiliara Nr. H5 /X1723.04.2024

DECIZIA NR. 6/23.04.2024
privind minuta nr. 17769/3456 din 22 aprilie 2024, incheiata ca urmare a sedintei
reprezentantilor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara si ai
Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Roménia in vederea unificarii procedurilor de
lucru
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7/1996, republicatd, cu modificérile 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 comunici oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.
1776973456 din 22 aprilie 2024, anexata prezentei, in vederea punerii in aplicare a
solutiilor consemnate in continutul acesteia.

Art. 2. Pentru aducerea la indeplinire a dispozitiilor prezentei decizii sunt
responsabili Seful Serviciului Publicitate Imobiliara si personalul Serviciului Publicitate
Imobiliard, precum si Seful Serviciului Cadastru §i personalul Serviciului Cadastru din
cadrul oficiilor teritoriale.
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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 22.04.2024

In temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliard republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, la
data mentionatd 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 profesionald
interinstitutionald, 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 ZAVOI AURELIAN PAUL din cadrul Camerei
Notarilor Publici Craiova solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

In situatia in care ulterior dezbaterii unei succesiuni apar revocari
ale titlului de proprietate ca urmare a unor suprafete identificate gresit in
ceea ce priveste numadrul tarlalelor terenurilor, se insistd in continuare pe
rectificarea de ciatre notarul public a certificatelor de mostenitor,
situatie de fapt care duce la discutii neplacute cu mostenitorii sau, in unele
cazuri, chiar cu urmasii mostenitorilor mentionati in certificatele de mostenitor,
care solicita n mod insistent indreptdri de eroare ale certificatelor de
mostenitor, ce au fost intocmite conform titlurilor de proprietate valabile la
momentul dezbaterii succesiunii (si care ulterior acestui moment au fost anulate
si s-a dispus emiterea unor noi titluri de proprietate rectificate)

Un astfel de exemplu, din multitudinea intdmpinatad pana in prezent, este
la lucrarea nr. 28515/08.02.2024 depusa de o firmd de cadastru din Craiova,
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prin care li se cere solicitantilor rectificarea CM nr. 55/21.05.2009 ca urmare a
revocdrii titlului de proprietate pe baza cdruia a fost dezb&tuti respectiva
succesiune; notarul public mentioneaza cad noul titlu de proprietate a fost emis
la data de 04.05.2022, la 13 ani dup3 data dezbaterii succesiunii.
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urm&toarele:

La data de 03.07.1996 s-a eliberat Titlul de proprietate nr. 1535 — 14995
in favoarea numitului MC cu privire la la multe terenuri dintre care prezmta
relevanta in spetd suprafata de 1ha 3300 mp teren extravilan cuprinsa in
tarlaua nr. 36 parcela nr. 49,

in Certificatul de mostenitor nr. 55/21.05.2009 eliberat de pe urma MC,
terenul respectiv a fost inclus in masa succesorald a defunctului, fiind identificat
conform titlului de proprietate eliberat anterior.

La data de 04.05.2022 s-a eliberat un nou Titlu de proprietate cu nr.
21959 cu mentiunea ,Revocare TP nr. 1535, HCI 4/2022" terenul in cauzd in
suprafatd de 1ha 3300 mp teren extravilan fiind inclus conform noului titlu in
tarlaua nr. 84 parcela nr. 49.

Din analiza Hotdrarii Comisiei judetene pentru stabilirea dreptului de
proprietate asupra terenurilor Dolj nr. 4/2022, rezult} faptul c vechiul Titlu de
proprietate nr. 1535 — 14995/03.07.1996 a fost modificat, prin eliberarea unui
nou Titlu de proprietate cu nr. 21959/04.05.2022 in care s-a mentionat corect
amplasamentul terenului in suprafatd de 1,33 ha ca fiind situat in tarlaua nr.
84, parcela nr. 49, restul datelor din vechiu! titlu rdmanand neschimbate.

Avand in vedere cd in spetd este vorba in fapt despre o modificare a
titlului initial, rdmén aplicabile precizérile facute in minutele anterioare, in
sensul cad in vederea receptiei documentatiei cadastrale si a inscrierii in cartea
funciara, nu se impune rectificarea actului notarial, in sensul art. 86 alin.
(2) din Legea notarilor publici si a activitdti notariale nr. 36/1995, cu
modificarile si completdrile ulterioare, in conformitate cu care ,(2) Indreptarea
erorilor si completarea omisiunifor se fac in conditile art. 88, numai dacd
acestea rezulta din lucrarile actului, precum si din registrele notariale
sau din alte evidente ale biroului notarial”,

Cererea de receptie si inscriere in cartea funciard a fost solutionata prin
incheiere de admitere.

2. Domnul notar public ZAVOI AURELIAN PAUL din cadrul Camerei
Notarilor Publici Craiova solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie Jurldlca

in contmuare, in cartile funciare ce se deschid si in foarte muite
cazuri in carti funciare care sunt deja deschise (si care la data
deschiderii cartilor funciare erau libere de sarcini) se aduc din

registrul de transcriptiuni ipoteci transcrise in anii 1992-1995.
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Problema nu este neapdrat legata de faptul ca aceste ipoteci se aduc in
cartea funciara, ci de faptul ca atunci cand se solicitd radierea acestora in baza
prevederilor art. 1786 Cod civil vechi, se dau incheieri de respingere.

Una din multele situati de acest gen este legatd de lucrarea nr.
22764/02.02.2024. Mai mult decat atét, in respectiva lucrare apare ca datd de
efectuare a mentiunii in cartea funciara 29.01.1993, dat3 la care cartea funciara
nu exista, respectiva carte funciara fiind infiintatd in anul 2002.

*kok

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

La pct. 2 din minuta sedintei comune a reprezentantilor UNNPR si ANCPI
din data de 27.02.2023, pe baza cdreia a fost emisd Decizia Directorului
Directiei de Publicitate Imobiliara nr. 2/27.02.2023, s-a prevazut ci inscriptiile
ipotecare efectuate in vechile registre de publicitate imobiliard, care nu au fost
reinnoite inainte de expirarea termenului de 15 ani prevézut de art. 1786 din
vechiul Cod civil, nu vor mai fi preluate in cartea funciard si vor fi radiate din
registrele de transcriptiuni - inscriptiuni, iar daca au fost inscrise din eroare,
acestea urmeaza sa fie radiate la cerere sau din oficiu, far8 a fi necesar acordul
creditorului ipotecar.

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

Din verificarile efectuate a rezultat c3 in spetd sarcinile au fost radiate din
oficiu.

3. Domnul notar public ZAVOI AURELIAN PAUL din cadrul Camerei
Notarilor Publici Craiova solicité formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

O situatie neplacutd cu care se intdlneste in practicd este in cazul
suprafetelor indivize de teren aferente camerelor ciminelor de
nefamilisti ce au fost instrainate de-a lungul vremii de citre
societdtile comerciale ce le-au preluat in proprietate. La intocmirea
documentatiilor cadastrale ce au stat la baza instrdinérilor, in fisa bunului imobit
era inscrisd si cota - parte indivizd de teren transmis in proprietate odatd cu
vanzarea camerei de cdmin. Odatd cu instrdinarea se ficea precizarea
transmiterii cotei - parti indivize din teren.

in foarte multe cazuri, pe parafele aplicate de cdtre biroul de carte

funciara din cadrul judecédtoriilor apdrea ca vanzarile au fost inscrise atét in
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cartile funciare individuale, cat si in cartile funciare colective. in spet,
pana anul 2012, cand au fost operate anumite modificéri in regulamentele care
reglementau inscrierea in cartea funciard, in cartile terenurilor aferente
caminelor de nefamilisti nu a fost operatd nicio inscriere in afara
inscrieri dreptului de proprietate initial, al societdtii vanzatoare,
asupra mtregulul teren. Incepand cu anul 2012, au fost facute astfel
de inscrieri si in cartile colective. La momentul de fats, atunci cand se
doreste instrdinarea camerelor de ciamin, se soliciti partilor sa isi
inscrie dreptul de proprletate asupra cotelor indivize de teren
aferente camerelor de camin ce le detin, fapt ce in opinia OCPI Dolj
implica prezentarea in copie legalizata a tuturor actelor de instriinare
a camerelor de camin si cotelor aferente de teren din perioada 1999 si
pana in prezent, precum si tarifarea inscrierii fiecarui act cu 60 lei.

Intrucat considerd c3 neinscrierea cotelor de teren aferente camerelor de
camin in cartea funciard a terenului aferent, este de fapt o tinere defectuoass a
cartilor funciare, neimputabild partilor sau notarilor (procedura de instriinare a
camerelor de camin si a cotelor de teren aferente implicAnd obtinerea doar a
unui singur extras de carte funciard in care erau prevdzute ambele), notarul
public considerd ca procedura prin care se impune obtinerea de copii
legalizate dupa toate instrainarile si tarifarea fiecarei instrainiri cu 60
lei pentru fiecare inscriere, este abuziva, implicdnd si un efort mare din
partea actualilor proprietari, acestia fiind obligati de multe ori s& obtind copii
legalizate dupa 5-6 contracte de vanzare, de multe ori incheiate la tot atatea
birouri notariale.

Avand in vedere faptul ca problema a fost generatd de modalitatea in
care birourile de carte funciard de la judecatorii si mai apoi OCPI-urile au
efectuat publicitatea imobiliard, problema respectiva ar trebui s3 isi géseascd o
solutionare mai simpld si pe cat posibil gratuitd, propunand in acest sens
comisiei sa elaboreze o eventuald procedurd mai simpld de solutionare decat
cea utilizata in prezent.

Se anexeazd spre explicarea situatiei, documentele solicitate de OCPI Dolj
si depuse pentru Cererea nr. 881/2024.

e 3

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

Conform prevederilor art. 33 alin. (4) lit. d) din Regulamentul aprobat prin
Ordinul nr. 600/2023, inscrierea corespunzitoare in cartea funciard a terenului
aferent constructiei condominiu se efectueazd concomitent cu inscrierea
dreptului de proprietate in cartea funciara a unitatii individuale, in baza unei
singure cereri in care sa se mentioneze ambele crti funciare.

Comisia precizeaza ca in cazul in care existd deschisd carte funciard a
terenului aferent condominiului si nu s-au operat inscrieri in aceasta, ci doar in

cartea funciarad a unitdtii-individuale, inscrierea in cartea funciard a terenului se
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va efectua din oficiu in baza actelor aflate in arhiva biroului teritorial in
temeiul carora s-a inscris dreptul de proprietate asupra unitatii-
individuale.

Comisia a constatat de asemenea ca, in practicd, in situatia in care in
actul notarial se face istoricul transmiterii dreptului real asupra cotei
de teren aferente unitatii individuale, inscrierea corespunzdtoare in cartea
funciaré a terenului aferent constructiei condominiu se efectueaza in baza
acestui inscris.

4, Domnul notar public ZAVOI AURELIAN PAUL din cadrul Camerei
Notarilor Publici Craiova solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Cererile de inscriere a ipotecilor ce poarta asupra chiriilor sau arenzilor
prezente si viitoare produse de un imobil, precum si a indemnizatiilor platite in
temeiul unor contracte de asigurare, sunt respinse de catre absoluti toti
registratorii din cadrul OCPI Dolj. Notarul public precizeaza de asemenea ca la
celelalte OCPI-uri unde a depus cererile de inscriere a acestor ipoteci au fost
toate admise.

Motivarea respingerii inscrierii acestor ipoteci prevazute la art. 2379 alin.
(2) Cod civil este urmatoarea: cata vreme locatiunea ce are atasata chiria sau
arenda ca si creantd/fruct produs de imobil nu este cel putin una prezentd si
careia sd i se efectuat publicitatea imobiliara, ipoteca ce poarta asupra unei
chirii sau arenzi prezente sau viitoare sau indemnizatii platite si nascute in
temeiul unor contracte de asigurare este lipsita de obiect.

Prin acest lucru, OCPI Dolj conditioneaza inscrierea acestor ipoteci
de existenta prealabila a unui contract de inchiriere/arenda notat in
cartea funciard, lucru care nu este prevazut nici in codul civil, si nici in
regulamentele aprobate prin Ordinele nr. 600/2023 si nr. 700/2014 ale
directorului ANCPI, cerinta OCPI Dolj fiind o evidenta adaugare la lege. Avand
in vedere aceasta situatie de fapt si nepldcerile cauzate de faptul ca
reprezentantii bancilor comerciale nu inteleg de ce in judetul Dolj nu se pot
inscrie ipotecile respective, dar In celelalte aceste judete se inscriu, se
adreseaza rugamintea comisiei sa emitd un punct de vedere comun.

Se anexeaza spre exemplificarea situatiei, Incheierea nr. 47915/2023
(putand, daca se doreste, anexa cel putin alte 100 incheieri cu aceeasi solutie
numai din anul 2023 emise OCPI Dolj).

* Kk

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

Procedura de inscriere a unei ipoteci mobiliare asupra veniturilor din
chirii, prezente si viitoare si orice alte venituri generate de, sau in legatura cu
imobilul ipotecat, precum si asupra indemnizatiilor platite in temeiul unor
contracte de asigurare cu privire la plata unor asemenea chirii si operatiunile de
carte funciara aferente, prevazuta la art. 2387 Cod civil, a facut obiectul unei
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analizei anterioare, ale carei concluzii au fost comunicate prin minuta de sedinta
intocmita in acest sens.

Asa cum s-a mentionat si in minuta din data de 18.06.2019, in aplicarea
art. 2387 Cod civil, din punct de vedere al formalitatilor de publicitate imobiliara
este relevant momentui constituirii dreptului de ipoteca, iar nu cel al producerii
efectelor sale, acesta din urma fiind determinat de momentul nasterii obligatiei
garantate.

In consecinta, dreptul de ipoteca constituit asupra chiriilor sau arenzilor
produse de un imobil se va inscrie in cartea funciard, fara a fi necesard
notarea in prealabil a contractului de inchiriere sau de arenda.

Pe cale de consecinta, respingerea cererii de inscriere a ipotecii mobiliare
formulatd in temeiul contractului de ipotecd imobiliard autentificat sub nr.
258/15.02.2023, prin incheierea nr. 47915/2023, motivatda pe lipsa notarii
prealabile a unui contract de locatiune, nu este justificata.

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara republicatd, cu modificarite si completarile ulterioare solutiile consemnate in
minutele de sedintd, sunt obligatorii pentru notarii publici si personalui de specialitate
din oficiile teritoriale, de la data comunicarii lor, cu privire la modul de solutionare a
situatiei juridice analizate si sunt urmate concomitent de emiterea deciziilor prevazute
la alin. (12).

Prezenta minutd de sedintd se comunicd notarilor publici, Camerelor Notarilor
Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara.

AGENTIA NATIONALA DE CADASTRU UNIUNEA NATIONALA A
SI PUBLICITATE IMOBILIARA NOTARILOR PUBLICI DIN
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