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DECIZIA NR. 1/15.01.2024
privind minuta nr. 1810/286 din 15 ianuarie 2024, 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, republicatd, 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.
1810/286 din 15 ianuarie 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
Imobiliara, precum si Seful Serviciului Cadastru si personalul Serviciului Cadastru din
cadrul oficiilor teritoriale.

Cezara Irina SIMIREA

Director Directia de Paiklicitate 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
15.01.2024

in temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicata, 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 profesionala a notarilor publici cu
oficiile teritoriale aflate in subordinea ANCPI.

Situatiile juridice sau alte aspecte referitoare la colaborarea profesionala
interinstitutionald, aflate pe rolul Comisiei, au fost analizate in ordinea cronologica a
numerelor de inregistrare acordate de UNNPR, care asigura si secretariatul Comisiei,
incepand cu cea mai veche dintre sesizari.

Avand in vedere interesul deosebit pe care il reprezinta aplicarea in practica a
prevederilor Legii nr. 260/2008 privind asigurarea obligatorie a locuintelor impotriva
cutremurelor, alunecarilor de teren si inundatiilor, cu modificarile si completarile
ulterioare aduse prin Legea nr. 115/2023, de comun acord, sesizarile cu privire la
aceste aspecte au fost analizate cu prioritate fata de alte situatii juridice.

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. a) Domnul notar public TEINCA TUDOR din cadrul Camerei Notarilor Publici
Targu Mures solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

Avand in vedere prevederile art. 15 alin. 2) din Norma nr. 38/2023 privind
asigurarea obligatorie a locuintelor impotriva cutremurelor, alunecdrilor de teren si
inundatiilor din data de 14.12.2023 (In aplicarea prevederilor art. 10 din Legea nr.
260/2008, proprietarul locuintel, la inscrierea in cartea funciara, prezintd un contract
PAD valabil ori de céte ori are loc modificarea titularului dreptului de proprietate ca
urmare a transmiterii pe cale conventionala ori succesorald a dreptului de proprietate



asupra locuintel), se solicitd emiterea unui punct de vedere cu privire la aplicarea
prevederilor de mai sus, date fiind urmatoarele:

- textul citat redefineste termenii utilizati de legiuitor in absenta unor precizari
din lege care s& poata conduce la concluzia ca legiuitorul a inteles sa dea alta
conotatie notiunilor cu care lucreaza decat cea literard desi, cand legiuitorul a inteles
sa procedeze astfel, a definit el insusi termenii in continutul legii;

- prevézand obligativitatea prezentdrii unui contract PAD ,valabil ori de céte ori
are loc modificarea titularului dreptului de proprietate ca urmare a transmiterii pe cale
conventionald ori succesorald a dreptului de proprietate asupra locuinter”; adica la
incheierea contractului translativ de proprietate sau, in cazul succesiunii, la momentul
decesului, mostenitorii devenind proprietari ai bunurilor din masa succesorald, in
virtutea legii, de la chiar momentul deschiderii succesiunii, nicidecum de la momentul
dezbaterii acesteia, norma modifica legea (art. 10 din Legea nr. 260/2008:
Inregistrarea sau modificarea inregistrérii locuintei in cartea funciard este conditionatd
de existenta unui contract de asigurare obligatorie a locuintei in vigoare la data
solicitarii), fapt inacceptabil;

- dat fiind faptul ca prevederile legii se aplica formalitatilor de publicitate
imobiliard, trebuie analizata situatia creditelor ipotecare, deoarece in aceste cazuri se
prezinta un contract de PAD incheiat la data semnarii contractului de vanzare de catre
cumparator, care incheie si o polita de asigurare facultativa cu acelasi asigurator, dar
contractul de asigurare PAD intra in vigoare doar dupa acel moment (conform
prevederilor legii, contractul PAD este valabil pe o perioada de cel putin 12 luni, cu
incepere cel mai devreme de la ora 0.00 a celei de a cincea zile calendaristice de la
data la care s-a emis contractul de asigurare), ceea ce ar face imposibild inscrierea in
cartea funciard a dreptului cumparatorului (dobandit in mod valabil, cat timp
neprezentarea PAD la incheierea contractului de vanzare nu afecteaza valabilitatea
titlului sau de proprietate);

- In situatia actelor translative de proprietate incheiate fara prezentarea
contractului de asigurare PAD, publicitatea imobiliara nu ar putea fi realizata niciodata
daca nu exista contract PAD valabil la incheierea actului, cat timp partile nu au cum
sa incheie retroactiv un astfel de contract, fapt care nu are cum sa reprezinte vointa
legiuitorului.

Se pune si problema dacd sintagma ,ori de cate ori are loc modificarea
titularului dreptului de proprietate ca urmare a transmiterii pe cale conventionala ori
succesorala a dreptului de proprietate asupra locuintei” include nu doar actele si
procedurile instrumentate de notarii publici, ci si transferurile realizate prin hotarari
judecatoresti date in solutionarea unor cauze succesorale si acestea urmand a fi avute
in vedere la stabilirea modului in care se va intelege sé se aplice aceastd norm3
inaplicabila in aceasta forma (in cazul mostenirii e imposibil ca defunctul sa incheie
post-mortem un contract de asigurare PAD valabil la data decesului sau, in cazul in
care nu avea un astfel de contract inainte de a deceda).

b) Doamna notar public JUGAN RALUCA ANDRONICA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Cluj Napoca solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Avand in vedere intrarea in vigoare a Normei ASF privind asigurarea obligatorie
a locuintelor impotriva cutremurelor, alunecéarilor de teren si inundatiilor nr. 38/2023,



cu impact imediat in activitatea notariald, se solicita a se comunica opinia cu privire la
obligatia notarului public instrumentator al unui act translativ de proprietate avand ca
obiect derivat o locuinta precum si la emiterea unui certificat de mostenitor, de a
solicita, la intocmirea actului prezentarea unui contract PAD valabil.

Din interpretarea textului legal, ar rezulta cd obligatia prezentdrii unui contract
PAD valabil 1i revine proprietarului locuintei deci finstrainatorului si respectiv
defunctului ... La instrdinarea unei locuinte e posibila o astfel de interpretare, insa se
naste o discutie cu privire la succesiuni, caci ar insemna eliberarea unui certificat de
calitate de mostenitor in prealabil, in situatia in care in masa succesorala declarata
exista un drept de proprietate asupra unei locuinte pentru care defunctul nu a avut
incheiata vreo polita de asigurare sau aceasta nu mai este valabila.
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In urma analizei situatiilor juridice prezentate, referitoare la aplicarea in practicé
a prevederilor Legii nr. 260/2008 privind asigurarea obligatorie a locuintelor impotriva
cutremurelor, alunecarilor de teren si inundatiilor, cu modificdrile si completarile
ulterioare aduse prin Legea nr. 115/2023, Comisia retine urmatoarele:

Comisia isi mentine punctul de vedere cu privire la modalitatea de aplicare a
prevederilor Legii nr. 260/2008, exprimat in Minuta sedintei din data de 06.11.2023,
pentru aplicarea careia a fost emisa decizia directorului de publicitate imobiliara din
cadrul Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara.

Desi Norma ASF nr. 38/2023 este ulterioard minutei, tindnd seama de raportul
de fortd juridicd dintre aceasta si Legea nr. 260/2008 cu modificdrile si completarile
ulterioare, potrivit ierarhiei actelor normative, aceasta norma nu poate institui obligatii
care nu au fost reglementate la nivel primar prin Legea nr. 260/2008 in sarcina
notarilor publici si registratorilor.

Prin adresa nr. 9664/2.12.2023 Uniunea Nationala a Notarilor Publici din
Romania a invitat Autoritatea de Supraveghere Financiara la dialog, sens in care s-a
propus organizarea unei intalniri a reprezentantilor celor doud entitdti la o data si o
locatie ce urmeaza sa fie stabilite de comun acord.

Concluziile discutiilor urmeaza sa fie comunicate tuturor notarilor publici si
registratorilor de carte funciara.

2. Doamna notar public IONITA CRISTINA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Constanta solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea
situatie juridica:

Desi s-a mai discutat si in alte intalniri, se adreseaza rugamintea de a se
supune discutiei, sau sa se faca o revenire, in ceea ce priveste modalitatea de
intabulare a dreptului de proprietate in cartea funciara a unui imobil pentru care pe o
suprafata de teren s-a notat posesia. Notarul public precizeaza ca a primit respingere
la o lucrare si a redepus - 157976/2023, intrucat OCPI Constanta solicitd un tarif de
60 lei, desi legea prevede in mod expres ca inscrierea dreptului de proprietate in aces
caz se face din oficiu.

Se comunicd in copie referatul de completare si incheierea de respingere emise
in dosarul nr. 139719/22.08.2023 de OCPI Constanta.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmétoarele

nr. 7/1996 ,in toate cazun/e in care s-a notat posesia in cartea funaara dreptul de
proprietate va putea fi intabulat ulterior, in urmatoarele conditii: a) din oficiu, Ila
implinirea unui termen de 3 ani de la momentul notarii in cartea funciara, dacd nu a
fost notat niciun litigiu prin care se contestd inscrierile din cartea funciara, In acest
caz, prin derogare de la reglementarile referitoare la uzucapiune, dreptul de
proprietate se considerd dobandit prin efectul legii si de la data implinirii acestui
termen, fard nicio alta justificare sau procedura.” )

Art. 41 alin. (9) din acelasi act normativ prevede ca: ,In toate cazurile in care s-
a notat posesia in cartea funciara potrivit prezentului an‘fco/, dreptul de proprietate va
putea Ii intabulat ulterior, in conditiile art. 13 alin. (7).”

In spetd, solutia Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Constanta este eronatd, intabularea dreptului de proprietate in baza art. 13
alin. (7) lit. a) coroborat cu art. 41 alin. (9) din Legea nr. 7/1996 se
efectueaza cu scutire de tarif, chiar daca operatiunea nu se dispune din oficiu, Ci
la cererea persoanei interesate.

3. Domnul notar public ALEXANDRU CADARIU din cadrul Camerei Notarilor
Publici Timisoara solicita formularea unui punct de vedere cu privire la o situatie,
repetitivd, care priveste modul de comunicare/colaborare cu ANCPI, pe plan
financiar/contabil.

Notarul public precizeaza ca, din cunostintele sale, nu este unicul notar public
care s-a confruntat cu o asemenea situatie, dar poate colegii sai nu au considerat
oportun Sd se sesizeze.

In spetd, In luna septembrle contributia catre ANCPI s-a realizat in 26
septembrie. Ulterior i se comunica faptul ca se calculeaza accesorii (aproximativ 12 lei
in cazul sau), care trebuie urgent platite, comunicata dovada platii, in caz contrar
urmand a fi inscris pe lista datornicilor si somata Camera competentd cu privire la
neplata etc.

Nu se accepta nici plata alaturi de debit in 25 a lunii urmatoare, nici plata in
cont accesorii in 25 a lunii. Evident cd nu prezinta niciun interes pentru nimeni faptul
ca pentru o asemenea suma banca platitoare percepe comision, in cazul sau fiind de
6 lei. Probabil nici faptul ca dansul, ca notar public, a fost pus in fata unui calcul de
accesorii de maxim 5 ori in 15 ani.

Se sesizeaza acest aspect pentru ca, in aproape 15 ani de activitate notariald a
avut, si isi doreste sa aiba in continuare, o relatie pe plan profesional de exceptie cu
institutia mentionata si nu doreste ca unele gesturi “minore” sa impieteze aceasta
relatie creata.
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In urma analizei situatiei prezentate si a inscrisurilor comunicate in copie,
Comisia retine urmdtoarele:

Situatia prezentatd a fost ldmuritd in urma dialogului avut de notarul public cu
Directia economica din cadrul ANCPI.



4, Domnul notar public ZAHARIA-CIORCILA MIHAIL din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bacau solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Avand in vedere minuta sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor
Publici din Romania si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din
data de 17.10.2023, fata de cele mentionate in aceastd minutda, se aduce la
cunostinta ca nu a solicitat niciodata un punct de vedere comun al ANCPI si UNNPR
cu privire la speta analizata ci a solicitat emiterea unui punct de vedere strict de catre
ANCPI, prin transmiterea, la cererea si sub indrumarea Colegiului Director al Camerei
Notarilor Publici Bacau, a unei solicitéri, in data de 30.08.2023, ora 16:21, catre
adresele de email office@ancpi.ro si relatiicupublicul@ancpi.ro, in care a cerut ANCPI,
textual ,sa va exprimati punctul de vedere si sa precizati in mod expres daca, avand
in vedere conditia suspensivda neimplinitd la momentul incheierii contractului, s-a
calculat in mod corect tariful de publicitate imobiliara prin raportare la 20% din
valoarea terenurilor sau nu.”

Intrucat considerd cd nu a primit réspunsul solicitat de la ANCPI, deoarece in
punctul de vedere comun exprimat nici nu s-a precizat in mod expres dacd a fost
calculat in mod corect tariful de publicitate imobiliara prin raportare la 20% din
valoarea terenurilor sau nu si nici nu s-a avut in vedere, in niciun fel, conditia
suspensiva neimplinitd la momentul incheierii contractului,

Intrucat considerd si c& argumentele exprimate in cadrul minutei sedintei din
data de 14.06.2021, pct. 6, cu privire la un contract de constituire superficie, cu titlu
oneros, in care obligatia de platd a pretului nu este afectatd de nici un fel de
modalitdti, nu pot fi retinute in situatia descrisa de dansul pe considerentul ca
,dreptul real de superficie este constituit pur si simplu, nefiind afectat de modalitadti,
ca urmare a vointei partilor, iar pretul are modalitati concrete de determinare”,

Se solicitd, in mod expres, exprimarea unui punct de vedere comun, cu privire
la urmatoarea situatie:

In cursul anului 2022, Proprietarii, persoane fizice, constituie in favoarea
Superficiarului, persoand juridicd roménd, un drept de superficie asupra mai multor
suprafete de teren arabil, neproductiv si pasune (care variaza de la 2.500,00 mp pana
la 31.200,00 mp), ,in vederea realizarii de catre aceasta a unor constructii speciale
avand caracter de mijloace fixe, care sunt denumite <<Parc Eolian>>. Pe terenurile
descrise vor fi instalate turbine eoliene.”

Contractul se incheie pe o durata de 30 de ani, divizata in doua etape:

- 0 etapa denumita “Perioada de autorizare a Parcului Eolian”, care include
JStudierea fezabilitatii Proiectului, a existentei conditilor meteo necesare de
implementare si obtinerea tuturor si oricaror autorizatii, avize, premise necesare
pentru construirea “Parcului Eolian”. Perioada de autorizare a “Parcului Eolian” se
intinde pe o perioada de la 3 pana la 5 ani, ajungand la o perioada maxima de 5
(cinci) ani ”

- 0 etapa denumita ,Perioada de incepere a operarii parcului [...]", care, prin
urmare, poate avea o durata de la 25 la 27 de ani, in functie de durata primei etape.

Cu privire la pretul contractului, partile au stabilit:

»4.1.In schimbul tuturor drepturilor si protectiilor constituite prin Contract, in
vederea realizarii “Parcului Eolian”, Superficiarul va plati Proprietarului un tarif anual
de 8.500 (optmiicincisute) euro/an/turbina cuprinsa in contract, dupa inceperea



lucrarilor de construire efectiva a parcului, respectiv a primei turbine ce compune
parcul eolian si numai sub conditia suspensiva a emiterii autorizatiilor de construire
pentru fiecare din imobilele ce compun Terenul in mod corespunzator.”

Considera cd in ceea ce priveste situatia prezentata de dansul nu pot fi retinute
argumentele exprimate in cadrul minutei sedintei din data de 14.06.2021, pct. 6,
deoarece, din economia contractului citata mai sus este lesne de inteles ca, in cazul in
care nu se elibereaza nici o autorizatie de construire pentru nici o turbing,
Superficiarul nu datoreaza nici o suma de bani Proprietarilor, ceea ce echivaleaza cu a
spune cd, pana la implinirea conditiei suspensive, contractul nu poate fi considerat
oneros.

Din acest punct de vedere trebuie admisa afirmatia ca, in lipsa indeplinirii
conditiei suspensive, contractul ramane incheiat cu titlu gratuit, spre deosebire de
contractul analizat in cadrul minutei sedintei din data de 14.06.2021, pct. 6, in care
se stabilea o contravaloare certa a superficiei, exigibila imediat incheierii contractului,
ceea ce, din punct de vedere al modalitatii de calcul a tarifului de publicitate
imobiliard, constituie o diferenta fundamentala intre cele doua contracte.

Avand in vedere ca valoarea declaratd de parti, care este zero in lipsa implinirii
conditiei suspensive, nu poate fi decat inferioara procentului de 20% din valoarea
terenurilor stabilitd prin studiul de piata, tariful de publicitate imobiliara a fost
calculat, in conformitate cu nota de subsol ~8 din anexa la Ordinul 16/2019, prin
raportare la 20% din valoarea terenurilor stabilita prin studiul intocmit de Camera
Notarilor Publici Bacdu pentru anul 2022 in conformitate cu art 111 Cod Fiscal.

In considerarea celor din alineatul anterior si in lipsa unui text de lege care sa
discearna situatia prezentatd in mod particular, doreste sa mentioneze atat
jurisprudenta existentd (1.C.C.J., Sectia a II-a civila, decizia nr. 1780 din 31 octombrie
2016: “Asadar, pendente conditione obligatia nu exista, iar raportul juridic angajat
sub conditie nu are aptitudinea sa produca niciun efect. ” si 1.C.C.J., Sectia a II-a
civild, Decizia nr. 865 din 18 martie 2015: “Conditia suspensiva produce urmatoarele
consecinte: creditorul nu poate cere executarea obligatiei si debitorul nu datoreaza
nimic pand la implinirea ei. ”, 1.C.C.], Sectia a II-a civila, Decizia nr. 11/2016 Dosar
nr. 334/1/2016: ,Astfel, atat art. 1.017 din Codul civil din 1864, cat si art. 1.400 din
actualul Cod civil reglementeaza faptul cd dreptul afectat de o conditie suspensivd se
naste doar de la momentul indeplinirii evenimentului viitor si incert prefigurat de catre
parti. ”) dar mai ales doctrina care a statuat in mod clar si inechivoc ca obligatia
afectatd de o conditie suspensiva nu existd pana la indeplinirea conditiei:

- (Noul Cod Civil Adnotat, Ed. Ch. Beck 2012, pag. 1485) ,in continutul
raportului juridic nu existd (in latura sa subiectivd) decat facultatea, posibilitatea
nasterii si manifestarii retroactive ale unui drept subiectiv simplu si a unei obligatii
simple corelative; aceastd facultate este, pendente conditione, un drept subiectiv
distinct recunoscut creditorului (subiectul activ al raportului juridic <<are dreptul sa
spere ca>>) si o obligatie negativa corelativa ce revine debitorului (de a nu
intreprinde nimic de naturd a afecta posibilitatea manifestarii evenimentului viitor, a
se vedea si art. 1405 NCC). In acest stadiu, pe de-o parte, obligatia propriu-zisa,
prefigurata de subiectele raportului juridic (datoria ce incumba debitorului la
indeplinirea conditiei) nu exista, dreptul subiectiv corelativ al acestei obligatii nu exista
nici el, iar obiectul raportului juridic presupune o conduita subsumata specificului
continutului aratat. 2. Eficacitate si exigibilitate. Relatia dintre eficacitatea obligatiei



(conditie suspensiva) si exigibilitatea obligatiei (termen suspensiv) apare, consecutiv
dezvoltdrilor regdsite supra, pct. 1, cat se poate de clar, fard a exista suprapuneri: in
timp ce in cazul manifestérii conditiei suspensive, obligatia (datoria debitorului) nu
existd, In cazul unui termen suspensiv, aceeasi obligatie existd, este ndscutd valabil,
insa — asa cum vom ardta, infra, art. 1412 NCC — ca efect al modalitatii, este amanata
scadenta respectivei datorii.” .

- (Liviu Pop. Tratat de Drept Civil, Ed. Universul Juridic 2023, pag. 181-182)
+Asadar, este o perioadd in care existd incertitudine cu privire la fiinta raportului
obligational, deoarece nu se poate sti daca respectiva conditie va fi sau nu va fi
indeplinita. [...] Altfel spus, in aceastda perioada, obligatia, desi conceputa, nu este
inca nascuta. [...] Dupd cum am afirmat, raportul obligational a fost conceput in
momentul incheierii contractului cu toate elementele sale structurale; in alti termeni,
el exista in stadiul de germene, numai cda nasterea sa este suspendatd, pana la
realizarea conditiei. Debitorul este legat contractual de creditorul sau, neputand sa-si
retragd unilateral angajamentul. Cu toate acestea, deocamdata, el incd nu datoreaza
efectiv nimic; datoria sa, desi este formata, nu s-a ndscut si, prin urmare, nu este
tinut la executarea ei voluntara sau silitd. Intr-un cuvant, obligatia sub conditie
suspensiva, pendente conditione, exista embrionar, dar inca nu este nascutd, fiind
lipsita de eficacitatea urmarita de catre parti”.

Doreste sd sublinieze cd, in opinia sa juridica, pana la implinirea conditiei
suspensive (dacd aceasta se va implini vreodatd) nu existd pret in contract. Sub
rezerva acestei opinii, considera ca este nefondata si discretionara afirmatia ca ,pretul
are modalitdti concrete de determinare” catd vreme este absolut incert daca pe
terenurile afectate de superficie se vor elibera autorizatii de construire pentru zero
turbine, pentru o turbina sau pentru mai multe turbine eoliene.

Este de parere ca a aprecia in mod arbitrar numarul de turbine eoliene care se
va amplasa pe terenurile ce fac obiectul contractului, prin raportare la suprafetele de
teren necesare operarii altor turbine eoliene, cu alte specificatii tehnice, din parcuri
eoliene operate de alte persoane juridice, sub alt mangement, cu alta organizare, din
alte locatii geografice, cu alte conditii meteorologice, ar reprezenta o dovada de exces
de zel care excedeaza prerogativele notarului public, atat din punct de vedere juridic
cat si din punct de vedere deontologic. Chiar si asa, readuce in atentie faptul cd in
speta supusd analizei relevant este ca obligatia de plata a pretului nu exista in lipsa
implinirii conditiei suspensive, si nu existenta sau inexistenta modalitatilor concrete de
determinare.

Pe langa argumentele normative, doctrinare si jurisprudentiale de mai sus, ca
simpla logica juridica, considera cd, deoarece exista posibilitatea ca pe nici unul dintre
terenurile afectate de superficie sa nu se amplaseze nici o turbina iar superficiarul sa
nu realizeze nici un fel de beneficiu material, ar fi absurd si inechitabil si ar reprezenta
o addugare la lege ca acesta sa achite tarif de publicitate imobiliara prin raportare la o
valoare pe care nu o va achita niciodata proprietarului.

Avand in vedere cele enuntate mai sus, precum si faptul ca, desi partile din
contract au stabilit ca dreptul de superficie se constituie in mod definitiv, tot ele au
stabilit cd pretul nu va fi datorat in lipsa indeplinirii conditiei suspensive, se solicita sa
se exprime un punct de vedere comun si sa se precizeze in mod expres si prin
raportare la particularitatile spetei dacd a fost calculat in mod corect tariful de
publicitate imobiliara prin raportare la 20% din valoarea terenurilor stabilita prin



studiul de piata intocmit de Camera Notarilor Publici Bacdu pentru anul 2022 sau nu,
avand in vedere conditia suspensiva ce afecteazd insési existenta obligatiei de plats a
pretului.
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in urma analizei situatiei prezentate si a atributiilor sale de unificare a practicii
in domeniul publicitatii imobiliare a actelor notariale, prevazute de Legea cadastrului
si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, Comisia solicitd notarului public s& comunice
actele juridice la care se face referire si incheierile de admitere/respingere date de
OCPI cu privire la cererile formulate in baza acestora.

5. Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bihor solicita formularea
unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Prin cererea de inscriere nr. 157527/12.12.2023 se solicita intabularea dreptului
de proprietate asupra constructiei inscrise in CF nr. 50474 UAT Sanmartin, in baza
contractului de vanzare autentificat sub nr. 6313/2023, contract incheiat in baza Legii
nr. 85/2014 privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventa, cu
modificdrile si completdrile ulterioare.

In urma verificarii inscrierilor din cartea funciara si a actelor care au stat la baza
acestora rezultd ca raportul juridic nascut in temeiul unui contract de comodat
incheiat intre autorul proprietarul terenului si cel al constructiei mai sus amintite
(necesar si suficient in anul 2007 pentru admiterea inscrierii constructiei) a incetat,
astfel incat in prezent nu exista un drept real al dobanditorului constructiei asupra
terenului pe care aceasta este edificatd. Proprietarul terenului si-a exprimat in mod
expres, prin act autentic, refuzul de a constitui un drept de superficie in favoarea
proprietarului actual al constructiei.
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmatoarele:

Contractul de vanzare nr. 6313/2023 a fost autentificat in mod corect de
notarul public, avand in vedere Sentinta civila nr. 15/F/2023, pronuntata de Tribunalul
Bihor in Dosarul nr. 4798/111/2014/a20, executorie, in care se dispune ca lichidatorul
judiciar trebuie sd se prezinte la notarul public in vederea incheierii contractului de
vanzare — cumparare In forma autentica, pentru activul constand in pensiune turistica
cu nr. cadastral 64246/C1 inscris in CF 64246 Sanmartin.

Avand in vedere ca, in ceea ce priveste existenta unui drept real asupra
terenului, raportat la declaratia autentificata sub nr. 2701/18.12.2023, prin care
proprietarul terenului declara in mod expres ca nu este constituit un drept real de
superficie asupra terenului si ca nu e de acord cu constituirea unui astfel de drept,
dar si raportat la considerentele sentintei civile mai sus mentionate potrivit cdrora
»dobandind dreptul de proprietate, contestatoarea va putea lua ea insasi masurile
legale pentru a inlatura tulburarile (...) de drept din partea tertilor”, in conditiile
respingerii cererii de intabulare de catre registratorul de carte funciara,
contestatoarea — actualul proprietar al constructiei, poate supune incheierea de
respingere controlului judecatoresc exercitat prin intermediul plangerii exercitate in
conditiile legale.



Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliard republicatd, cu modificérile 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.
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