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DECIZIA NR. 10/25.09.2025
privind minuta nr. 41224/5540 din 25 septembrie 2025, 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
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7/1%9¢, repubhcata, cu modlflcarrle si completarile ultenoare,
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.
4122473540 din 25 septembrie 2025, 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
tmoosilara precum si Seful Serviciului Cadastru si personalul Serviciului Cadastru din
cacdrul oficiilor teritoriale.

Cezara Irina SIMIREA
Director Directia de Publicitate Imobiliara
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Nr. 41224/25.09.2025 Nr. 5540/25.09.2025
MINUTA

sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania
si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din data de
25.09.2025

fn temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliard republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare, la data
mentionatd mai sus a avut loc la sediul UNNPR o sedintd de lucru avind ca obiect
dezbaterea unor situatii juridice care privesc relatia profesionald a notarilor publici cu
oficiile teritoriale aflate in subordinea ANCPI.

Din cuprinsul sesizérilor 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 CORNELIA POPA din cadrul Camerei Alba Iulia solicit3
formularea unui punct de vedere cu privire la urmétoarea situatie juridica:

Prin Certificatul de mostenitor nr. 7 din 24.01.2025 eliberat in Dosarul
succesoral nr. 227 din data de 01.11.2024 in cauza defunctei MP decedaty in
31.03.1997, s-a constatat transmiterea dreptului de proprietate citre unicul
mostenitor, CE, in calitate de fiici a defunctei, asupra:

- cotei de 1/1 din terenul inscris in CF nr. 107473 a localititii Carta, cu
mentiunea notarii suprapunerii suprafetei de 962 mp si respectlv 269 mp cu
coridorul de expropriere al autostrazii Sibiu — Fagaras, inscris in CF nr. 109162 a
localitatii Carta, precum si asupra

- cotei de 1/1 din suprafata de teren 1.800 mp terenul inscris in C.F. 108603 a
localitatii Carta, cu mentiunea notérii suprapunerii suprafetel de 1.652 mp cu
coridorul de expropriere al autostrézii Sibiu — Fagaras, inscris in CF nr. 109162 a
localitatii Carta,



Pentru aceste terenuri s-a emis Decizia de expropriere nr. 392 din data
de 10.03.2023.

Prin incheierile de carte funciard nr. 2358 si nr. 2362 din data de 27.01.2025 s-
a dispus respingerea inscrierii in cartea funciard a Certificatului de
mostenitor nr. 7 din 24.01.2025, invocindu-se Decizia nr. 14 din data de
14.11.2024, privind Minuta nr. 46730/8298 din 14.11.2024 incheiata ca urmare a
sedintei reprezentantllor ANCPI si UNNPR in vederea unificarii procedurilor de tucru.

Avand in vedere ca MP a decedat in 1997, iar potrivit prevederilor art. 887 alin.
(1) din Codu! civil, conform cdrora ,drepturile reale se dobéndesc fird inscriere in
cartea funciard cand provin din mostenire [...]’; opineazd ca mostenitoarea CE a
dobandit dreptul de proprietate incd de la data deschiderii succesiunii
defunctei MP, respectiv din anul 1997, anterior declansérii procedurii de
expropriere.

Precizeazd cd intr-o situatie similara se regasesc sute de parcele din aceastd
zond, iar a admite ca solutie corectd respingerea inscrierii in carte funciara a actelor
de mostenire ar duce la blocarea circuitului civil cu privire la aceste terenuri, blocand
inclusiv finalizarea procedurii de expropriere, intrucat dreptul de proprietate este
inscris in favoarea unor persoane decedate.

Raportat la situatia invederats, solicita Comisiei s& exprime un punct de vedere
cu privire la speta expusa si solutia data de BCPI Avrig.

%ok

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

in cadrul sedlntel din data de 31.03.2025 s-a amanat formularea unui raspuns
in vederea l&muririi modului de aplicare a prevederilor legale incidente in cadrul unei
sedinte comune a reprezentantilor UNNPR si ai ANCPI cu reprezentantii Ministerului
Transportunlor — CNAIR, care a avut loc la data de 07.04.2025.

Ulterior acestei sedinte, s-a transmis Ministerului Transporturilor si
Infrastructurii, in considerarea atributilor sale de coordonare a procedurilor
necesare pentru realizarea proiectelor de infrastructurd publicé, adresa comuna
inregistratd la UNNPR sub nr. 2608/15.04.2025 si la ANCPI sub nr.
17152/15.04.2025, prin care s-a solicitat acestui minister un punct de vedere
oficial privind interpretarea d|5p02|t|||or legale incidente din Legea nr. 255/2010
privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publica, necesard realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local, adresa al carui continut este
reprodus in continuare:

<<In temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliard, reprezentantii UNNPR si ai ANCPI se intrunesc penodlc in
sedinte de lucru avand ca obiect dezbaterea unor situatii juridice intalnite In practica
de notarii publici si angajatii oficiilor teritoriale aflate in subordinea ANCPL

In ultima perioad3 de timp, a crescut frecventa unor sesizari adresate UNNPR si
ANCPI, care privesc modalitatea de aplicare a prevederllor art. 29 alin. (1) din Legea
nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publica, necesara realizarii
unor obiective de interes national, judetean si focaj, in conformitate cu care ,Actele
juridice care se incheie dupd data afisarii hotararii privind cuantumul
despagubirii sunt lovite de nulitate absolutd’; avand in vedere faptul ¢4, potrivit
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art. 30 alin. (2) din Legea cadastrului si a publicititi imobiliare nr. 7/1996
~Registratorul va respinge cererea de inscriere a actului juridic a cdrui
nulitate absolutd este prevazutd in mod expres de lege sau pentru
nemdqp//n/rea unor conm;ﬂ speciale prevazute de reg/ementan/e in vigoare.”

In concret, in practicd s-a constatat cd partile solicitd notarilor publici
instrumentarea unor acte juridice care au ca obiect imobile care se suprapun cu
coridorul de expropriere, situatie evidentiatd in extrasele de carte funciard, avand in
vedere intervalele mari de timp care se scurg intre momentul declansarii procedurilor
de expropriere si cel al finalizérii acestora, dar si interpretarea diferith datd de juristi
dispozitiilor legale incidente.

Astfel, registratorii de carte funciard au respins cererile de intabulare
ale unor acte juridice instrumentate de notarii publici dupd emiterea
hotararii prevazute la art. 5 alin. (1) din Legea nr. 255/2010, prin care s-au
aprobat sumele individuale aferente despdgubirilor estimate de citre expropriator si
termenul in care acestea se vireaza in contul deschis pe numele expropriatorului, la
dispozitia proprietarilor de imobile.

Impotriva incheierilor de respingere s-au formulat plangeri, de competenta
instantei de judecata, care au fost admise, cu motivarea, in sinteza, ca
actele juridice au fost incheiate in mod valabil, avind in vedere c3, in lipsa
indeplinirii de cédtre expropriator a obligatiei de a intocmi documentatiile
cadastrale de dezmembrare a imobilelor afectate partial de procedura de
expropriere, obligatie prevdzutd la art. 9 alin. (7) din lege si art. 7 alin. (5) din
normele metodologice aprobate prin HG nr. 53/2011, nu s-a emis hotdrarea de
stabilire a cuantumului despéqgubirii prevazuta la art. 20 din lege si, pe cale
de consecintd, actele juridice incheiate sunt valabile.

Avand Tn vedere situatia de fapt descrisd mai sus, in vederea stabilirii unui mod
lucru unitar al notarilor publici si al registratorilor de carte funciard, in considerarea
atributiitor Ministerului Transporturitor si Infrastructurii de coordonare a procedurilor
necesare pentru realizarea proiectelor de infrastructurd publicd, va adresdm
rugamintea de a ne comunica punctul dvs. de vedere cu privire la urmétoarele
aspecte:

1) Sintagma ,actelfe juridice care se incheie dupd data afisérii hotdrarii
privind cuantumul despagubirii” prevazutd la art. 29 alin. (1) din lege, include atat
actele juridice 7ntre vii (ex. contracte de vanzare, donatie, schimb, arend3, dare in
plata etc.) cat si actele juridice pentru cauzd de moarte (certificate de mostenitor,
legatar etc.), sau doar actele juridice intre vii? .

Mentiondm ca potrivit 19 alin. (7) din lege, ,In situatia in care imobilele
expropriate sunt proprietatea unei persoane decedate, despagubirea se va consemna
pe seama defunctului. Despagubirile vor fi eliberate numaji succesorilor care isi vor
dovedi calitatea cu certificatul de calitate de mostenitor, certificatuf de mostenitor sau
cu hotdrérea judecatoreascd definitivd si irevocabild,”

2) ,Hotardrea privind cuantumul despdqubirii” |\a care se referd art. 29
alin, (1) din Legea nr. 255/2010) si care determind nulitatea absolutd a actelor
juridice incheiate dupd afisarea sa, este cea prevazuti la art. 5 alin. (1) sau cea
prevazuta la art. 20 din acelasi act normativ?



Conform art. 5 alin. (1) ,in vederea realizsrii lucrdrilor (...), expropriatorul
prevézut la art. 2 alin. (2) are obligatia de a aproba prin hotdrdre a Guvernului
sau, dupd caz, prin hotdrdre a autoritatii administratiei publice locale sau judefene,
respectiv a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, dupa caz, potrivit legii,
indicatorii tehnico-economici ai lucrdrifor de interes national, judetean si focal (...),
amplasamentul lucrérilor (...), sursa de finanfare, precum i declansarea procedurii de
expropriere a tuturor imobilelor care constituie coridorul de expropriere, a listei
proprietarilor asa cum rezuftd din evidentele ANCPI sau ale unitatilor administrativ-
teritoriale, sumele individuale aferente despdgubirilor estimate de catre
expropriator pe baza unui raport de evaluare intocmit avénd in vedere expertizele
intocmite si actualizate de camerele notarilor publici si termenul in care acestea se
vireazé intr-un cont deschis pe numele expropriatorului la dispozifia proprietarilor de
imobile. Amplasamentul lucrdrii se aduce la cunostinia publicd prin afisarea /la sediul
consifiului local respectiv, prin afisare pe pagina proprie de internet a expropriatorulti
si va fi comunicat spre avizare si recepfie ANCPL (...)”

Potrivit art. 20 ,Hotdradrea de stabilire a cuantumului despdgubirii emisd
in conditiile prezentei legi se comunicd solicitantului, precum si celorfalfi titulari orf,
dupd caz, titulari aparenti, se afiseazd in extras la sediul consiliului local pe raza
cdruia se afld situat imobilul expropriat si in extras pe pagina proprie de internet a
expropriatorufui.”

3) In lipsa indeplinirii de citre expropriator a obligatiei de a intocmi
documentatiile cadastrale de dezmembrare a imobilelor afectate partial de
procedura de expropriere, prevazutd la art. 9 alin. (7) din Legea nr, 255/2010 si la
art. 7 alin. (5) din normele metodologice aprobate prin HG nr. 53/2011, aceste
documentatii pot fi intocmite de catre proprietarii imobilelor afectate de procedura de
expropriere, in calitate de persoane interesate, pe cheltuiala acestora?

Apreciem cd aceastd solutie vine nu doar in sprijinul acestora cat si al a
expropriatorului, prin preluarea de citre proprietar a obligatiei de plata a onorariului
persoanei autorizate s& execute lucrdrile de cadastru necesare operatiunii de
dezmembrare.

In final, precizim ci aspectele care fac obiectul prezentei adrese au facut
obiectul discutiilor care au avut loc luni 07.04.2025 la sediul Ministerului
Transporturilor si Infrastructurii, la care au participat, pe langa reprezentantii acestui
minister si ai entitatilor din subordinea sa si reprezentanti ai UNNPR si ai ANCPL.

Atasdm prezentel adrese, cu titlu exemplificativ: Sentinta civild nr.
1017/11.02.2021 pronuntaté de Judecdtoria Brasov in Dosarul nr. 12792/197/2020;
Sentinta civild nr. 1030/05.10.2022 pronuntatd de Judecdtoria Ludus in Dosarul nr.
390/251/2022; Sentinta civild nr. 1031/05.10.2022 pronuntatd de Judecdtoria Ludus
in Dosarul nr. 392/251/2022; Sentinta civild nr. 1032/05.10.2022 pronuntatd de
Judecitoria Ludus in Dosarul nr. 394/251/2022; Sentinta civila nr. 1033/05.10.2022
pronuntatd de Judecdtoria Ludus in Dosarul nr. 396/251/2022; Sentinta civila nr.
407/12.05.2022 pronuntatd de Judecdtoria Ludus in Dosarul nr. 395/251/2022 si
Sentinta civild nr. 405/12.05.2022 pronuntatd de Judecdtoria Ludus in Dosarul nr.
391/251/2022.>>

Ulterior, UNNPR si ANCPI au revenit la solicitarea initiald adresata Ministerului
Transporturilor si Infrastructurii, prin adresa inregistratd sub nr. 4320/21.07.2025
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respectiv nr. 31395/21.07.2025, cu un continut similar, in care s-a precizat in mod
suplimentar ¢3 punctul de vedere al ministerului este imperios necesar pentru buna
functionare a activitatii notarilor publici si a oficiilor de cadastru si publicitate
imobiliard din zonele in care se desfasoard lucrari de expropriere in conformitate cu
prevederile Legii nr. 255/2010.

Cu titlu exemplificativ s-au mentionat lucrarile realizate pentru modernizarea
DN 71 Béldana-Targoviste-Sinaia, km 0+000-44+130 - ldrgire la patru benzi de
circulatie si km 51+041-109+905 - drum de doud benzi, in cadrul carora s-a emis
Decizia de expropriere nr. 198/25.02.2025, prin care au fost afectati un numar de
1849 de proprietari/detindtori de imobile din judetele Dambovita si Prahova.

Ministerul Transporturilor si  Infrastructurii a comunicat adresa nr.
12449/06.08.2025, inregistratd la UNNPR sub nr. 4891/20.08.2025 si la ANCPI sub nr.
35641/14.08.2025, prin care s-au inaintat copiile adreselor de raspuns din partea
companiilor din subordinea MTI cdrora le-au fost cerute punctele de vedere prin
intermediul directiilor de specialitate din cadrul ministeruiui, fara ca acesta sa emita o
opinie proprie.

In urma analizei punctelor de vedere primite, Comisia retine ca nu a fost
exprimat un punct de vedere unitar de catre institutiile publice direct implicate in
procedura exproprierii, ceea ce e firesc dat fiind caracterul incoerent al Legii 255/2010
si terminologia confuza din cuprinsul actului. Au fost preluate dispozitii din veche lege
a exproprierii, fara sa fie adaptate la specificul noii proceduri, astfel c3, asa cum se
arata in adresele primite, sunt necesare modificari pe viitor ale textelor legale.

Din cuprinsul adreselor rezultd ca legiuitorul prevede cel putin 3 tipuri de
hotérari administrative ce marcheaza trei momente importante in cursul procedurii de
expropriere, dupa cum urmeaza:

1. Hotarérea de guvern sau cea a autoritatilor administrative deliberative de Ia
nivel local prin care se declanseaza procedura de expropriere, in care sunt aprobati
indicatorii tehnico-economici, dar si sumele individuale aferente despagubirilor
estimate si termenul in care sumele individuale aferente despagubirilor se vireaza
intr-un cont deschis pe numele expropriatoruiui la dispozitia proprietarilor de imaobile
(art. 5); dupd emiterea acestei hotaréri sunt consemnate sumele individuale
reprezentdnd despagubiri, intr-un cont deschis pe numele expropriatorului, la
dispozitia proprietarilor de imobile (art. 7)

2. Decizia de expropriere (art. 9) — in acest moment are loc transferul de drept
al proprietatii; urmeaza intabularea dreptului de proprietate al expropriatorului;
decizia se afiseaza la sediul consiliilor locale de pe raza coridorului de expropriere (art.
6 din Normele metodologice); In cazul imobilelor inscrise in cartea funciara, care se
includ in coridorul de expropriere, odata cu intabularea dreptului de proprietate al
expropriatorului asupra coridorului de expropriere, se va nota din oficiu Tnh cartile
funciare existente suprapunerea acestor imobile cu coridorul de expropriere (art. 6
din Normele metodologice).

3. Dupa emiterea deciziei de expropriere, se numeste comisia de verificare a
dreptului de proprietate, care constatd acceptarea sau neacceptarea cuantumului
despagubirii de catre proprietari (art. 18). Aceasta adopta hotararea de stabilire a
cuantumului despdgubirii (art. 20) pe baza procesului verbal incheiat cu persoanele
expropriate. Incheierea procesului - verbal este conditionata de existenta
documentatiei cadastrale de dezmembrare a terenurilor supuse exproprierii avizata de

5



OCPI, prin care se aloca un numar cadastral distinct terenului neexpropriat. Hotarérea
se comunica celor expropriati si se afiseaza la sediu! consiliului focal unde se afla
imobilul expropriat. Ulterior, se transfera plata despagubirilor catre cei expropriati.

o In ceea ce priveste prima intrebare adresatd Ministerului Transporturilor,
punctul de vedere majoritar este acela ca actele juridice la care face
referire art. 29 alin. 1) din Legea nr. 255/2010 sunt doar actele juridice
intre vii, nu si certificatul de mostenitor, care este util a fi eliberat in cadrul
procedurii de expropriere, pentru a se cunoaste persoana indreptatitd sa primeasca
despagubiri, astfel cum prevede art. 19 alin. 7). Se apreciaza ca la instrumentarea
procedurii succesorale, notarul public trebuie sa aiba in vedere momentul la
care a intervenit decesul, raportat la data cand se produce transferul
dreptului de proprietate cétre statul roman sau unitdtile administrativ-teritoriale.

Potrivit art. 9 alin. 4 din Legea nr. 255/2010, ,transferul dreptului de
proprietate asupra imobilelor din proprietatea privatd a persoanelor fizice sau
Juridice in proprietatea publicd a statului sau a unitdtifor administrativ — teritoriale si in
administrarea expropriatorului opereaza de drept /a data emiterii actului
administrativ de expropriere de cdtre expropriator, ufterior consemnarii
sumelor aferente despagubirii.”

Daca decesul a intervenit anterior datei emiterii actului administrativ
de expropriere (respectiv decizia de expropriere de la punctul 2 de mai
sus), in certificatul de mostenitor se include terenul ce a facut obiectul
exproprierii, deoarece la data decesului terenul facea parte din patrimoniul
defunctului. Este insd recomandabil ca notarul public sa includd in certificat
mentiuni privind stadiul procedurii de expropriere avand ca obiect imobilele care fac
obiectul succesiunii.

Dimpotriva, daca decesul s-a produs dupa data emiterii deciziei de
expropriere, in certificatul de mostenitor se poate trece doar dreptul la
incasarea despagubirilor conform anexelor la decizia de expropriere,
deoarece terenul face parte deja la data decesului din domeniul public.

e La intrebarea 2 adresata Ministerului Transporturilor, un numar de 7 din 10
institutii solicitate, au apreciat cd hotararea privind cuantumul despagubirii
prevazutd de art. 29 este cea de la art. 20 din Legea nr. 255/2010,
hotdrdrea individuald de stabilire a despagubirii emisd de comisia de
verificare a dreptului de proprietate dupa incheierea procesului-verbal cu
cei expropriati, iar nu hotararea de guvern sau alt act administrativ initial prin care
se declanseaza procedura exproprieril, insd au apreciat caracterul desuet al acestei
prevederi preluate din vechea Lege nr. 198/2004.

Potrivit art. 29 alin. 1) din Codul civil ,actele juridice care se incheie dupa
data afisarii hotararii privind cuantumul despaqgubirii sunt lovite de nulitate
absolutd”, Asa cum arata Compania Nationala de Investitii Rutiere SA, articolul a fost
preluat din reglementarea anterioara in materia exproprierii (Legea nr. 198/2004),
care reglementa un mecanism diferit de realizare a exproprierii, in cadrul caruia
transferul dreptului de proprietate se realiza doar la finalul procedurii, ulterior emiterii
de citre Comisia de verificare a dreptului de proprietate a hotérarii de stabilire a
cuantumului despdgubirii si numai dupa efectuarea platii despagubirii.



Prin urmare, momentul esential de luat in considerare ia aprecierea valabilitatii
actelor juridice este cel al transferului dreptului de proprietate din patrimoniul
expropriatului fn patrimoniul statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale. Chiar
daca se accepta punctul de vedere al majoritatii institutiilor publice, respectiv acela ca
art. 29 alin. 1) prevede un caz de nulitate absolutd expresa care face
trimitere la ultimul act de procedura de expropriere (hotadrarea individuala
de stabilire a despagubirii emisd de comisia de verificare a dreptului de
proprietate), existd si o nulitate absolutd virtuald care nu ar trebui ignorata la
instrumentarea actelor notariale, nulitate permisa de art. 1250 Cod civil atunci cand
rezulta neindoielnic din lege ca interesul ocrotit este unul general.

Aceastd nulitate virtuald este incidentd in cazul actelor juridice
incheiate dupa momentul transferului de drept a proprietatii prin emiterea
de céitre expropriator a deciziei de expropriere. Actele juridice incheiate dupa
aceastd datd sunt lovite de nulitate absolutd intrucdt se incalcd dispozitiile legale
privind valabilitatea obiectului actului juridic. De la aceastd datd, terenul face parte
din domeniul public, fiind proprietatea inalienabild a statului roman/unitatilor
administrativ-teritoriale, astfel c@ nu se pot aplica dispozitile art. 1683 Cod civil
privind vanzarea bunului altuia. Contractul nu mai este valabil pentru ca vanzatorul nu
se poate obliga sa asigure transmiterea dreptului de proprietate din domeniul public
catre cumparator.

Aceastd concluzie se regaseste si in considerentele Minutei din 25.01.2022 unde
s-a aratat ca persoana supusa exproprierii pierde dreptul de proprietate la data
emiterii deciziei de expropriere, astfel ca nemo dat quod non habet.

Dar spre deosebire de cazul de nulitate expresa de la art. 29, acest caz de
nulitate virtuala nu poate fi cenzurat de registratorul de carte funciara prin
respingerea cererilor de inscriere a actelor juridice incheiate cu privire la
terenuri ce fac parte din domeniul public, pentru c3 art. 30 din Legea nr. 7/1996
prevede ca registratorut poate respinge cererea doar daca nulitatea absoluta este
prevazutd in mod expres de lege.

e La intrebarea 3, aproape in unanimitate s-a apreciat ca documentatii
cadastrale de dezmembrare pot fi facute si de persoana expropriata, pe
cheltuiala proprie, in scopul deblocarii situatiei juridice si valorificarii
dreptului de proprietate asupra terenului ramas in proprietate privata, dar
cu acordul scris al expropriatorului, pentru a se evita erori de amplasament ale
coridorului de expropriere. Pentru considerente de eficientizare a procedurii, se
considera ca poate fi impartasita aceasta opinie.

In concluzie, in ceea ce priveste actele juridice intre vii, in scopul
sigurantei circuitului civil si al evitarii incidentei unor cazuri de nulitate absolutad
expresa sau virtuald, in considerarea faptului ca transferul de drept al proprietatii
catre expropriator se face prin emiterea deciziei de expropriere prevazute la art. 9
alin. 4 din Legea nr. 255/2010, in conditiile prevazute la art. 887 alin. (1) din Codul
civill, ulterior emiterii deciziei de expropriere, actele juridice intre vii

L Art. 887 alin. (1) din Codul civil -, Drepturile reale se dobdndesc férd inscriere in cartea funciard cénd
provin din mostenire, accesiune naturald, viinzare silitG, expropriere pentru cauzd de utilitate publicd, precum
siin aite cozuri expres prevdzute de lege.”



incheiate de expropriat pot avea ca obiect doar suprafata de teren ramasa
neexpropriata, identificata cadastral prin documentatiile de dezmembrare
intocmite fie de expropriator fie de expropriat, pe cheltuiala sa, cu acordul
expropriatorului, ulterior intabuldrii culoarului de expropriere si a notéarii
suprapunerii in cartile funciare ale imobilelor afectate de aceasta procedura.

Cererile de inscriere privind actele juridice intre vii incheiate dupa
emiterea hotararii privind cuantumul despagubirii, prevazuta la art. 20 din
Legea nr. 255/2010, care au ca obiect suprafata de teren expropriata, se
resping de cdtre registratorul de carte funciara, In temeiul prevederilor art. 30 alin.
(2) din Legea nr. 7/1996, in conformitate cu care ,Registratorul va respinge cererea
de inscriere a actului juridic a cdrui nulitate absolutd este prevazutd in mod
expres de lege sau pentru neindeplinirea unor condilii speciale prevazute de
reglementarile in vigoare.”

2. Doamna notar public CORNELIA POPA din cadrul Camerei Alba Iulia solicita
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Prin Actul de partaj autentificat sub nr. 67 din data de 17.01.2025, terenul in
suprafatd de 1.900 mp inscris in CF nr. 102122 a localitédtii Racovita, asupra
caruia a fost notata suprapunerea suprafetei de 440 mp cu coridorul de
expropriere al autostrazii Sibiu — Fagaras, Lotul 1, inscris in C.F. nr. 105067 a
localitdtii Racovita, fara a fi insd notata Decizia de expropriere emisa de
CNAIR SA, a fost atribuit copartajantilor BIL, BG si BV, ca mostenitori ai defunctului
BRG, in calitate de fii, conform Certificatului de mostenitor nr. 239 din data de
11.12.2023 eliberat in Dosarul succesoral nr. 215/2023.

Prin incheierea de carte funciara nr. 1085 din data de 20.01.2025 s-a dispus
respingerea inscrierii in cartea funciara a Actului de partaj autentificat sub
nr. 67 din data de 17.01.2025 cu privire la parcela mentionata mai sus,
invocandu-se Decizia nr. 14 din data de 14.11.2024, privind Minuta 46730/8298 din
14.11.2024 incheiatd ca urmare a sedintei reprezentantilor ANCPI si UNNPR fin
vederea unificarii procedurilor de lucru.

Avand in vedere cd antecesorul copartajantilor, BRG a decedat in 2008, iar
potrivit prevederilor art. 887 alin. (1) conform carora ,drepturile reale se dobdndesc
fard inscriere In cartea funciard cénd provin din mostenire [...]", opineaza ca BIL,
BG si BV au dobandit dreptul de proprietate inca de Ia data deschiderii
succesiunii lui BRG, respectiv anul 2008, anterior declansarii procedurii de
expropriere, actul de partaj autentificat sub nr. 67 din data de 17.01.2025
reglementand doar modul de atribuire a imobilului in cauzd intre coproprietari.

Raportat la situatia invederatd, solicitd Comisiei sd exprime un punct de vedere
cu privire la speta expusa si solutia data de Biroul de Carte Funciara Avrig.

ok K

in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmatoarele:
Se retin precizarile formulate la situatia juridica analizata la pct. 1.



3. Dna notar public ANCA-MADALINA PETRESCU, din cadrul Camerei Notarilor
Publici Ploiesti, solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la posibilitatea
incheierii de acte translative de proprietate pentru terenuri proprietate
privata, care fac parte din coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate
publica de interes national ,Modernizare DN 71 Baldana—Targoviste—Sinaia, km
0+000—44+130 largire la patru benzi de circulatie si km 51+041—109+905 drum de
doud benzi” astfel cum este prevazut in Hotdrarea Guvernului numarul
1.459/21.11.2024 si Hotardrea Guvernului numarul 1588/12.12.2024.

Motivul solicitarii este dat de faptul ca sunt implicate un numar de 21 de
localitati si un numar de 3.925 de proprietati supuse exproprierii, iar
Minutele comune ale sedintelor reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici si
ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara 2982-467/25.01.2022 si
46730-8298/14.11.2024 au creat confuzie asupra modului de lucru pe care notarii
urmeaza sa il adopte cu privire la aceste proprietati.

Astfel, in Minuta 46730-8298/14.11.2024 se discutad situatia in care notarul
public a Incheiat un contract de vanzare cumparare asupra unui apartament, in
extrasul de carte funciara al terenului aferent nefiind notatd nicio mentiune cu privire
la suprapunerea coridorului de expropriere si fara sa fie emise procesul - verbal si
hotdrarea privind cuantumul despagubirii la care face referire articolul 29 din Legea
nr. 255/2010, primind cu toate acestea incheiere de respingere la cererea privind
intabularea dreptului de proprietate, invocandu-se nulitatea absolutd a contractului
prevazuta de articolul 29 din Legea nr. 255/2010.

Din pacate comisia a concluzionat ca registratorul a respectat prevederile art.
30 alin. 2 din Legea nr. 7/1996, respingand cererea de inscriere a unui act juridic a
carui nulitate absolutd este prevazuta in mod expres de lege, iar notarului nu i s-a
putut retine o culpa (fara vreo precizare exacta legata de nulitate), reiterdnd totodata
concluziile Comisiei expuse in minuta nr. 2982-467/25.01.2022.

Cu privire la aceasta din urma Minuta, se discuta situatia n care notarul public
a incheiat un contract de vanzare cumparare avand ca obiect mai multe terenuri, in
extrasul de carte funciara fiind notata mentiunea cu privire la suprapunerea partiala a
coridorului de expropriere, dar fara sa fie emise procesul verbal si hotararea privind
cuantumul despagubirii la care face referire articolul 29 din Legea nr. 255/2010,
primind cu toate acestea incheiere de respingere la cererea privind intabularea
dreptului de proprietate, invocandu-se nulitatea absoluta a contractului prevazutad de
articolgl 29 din Legea nr. 255/2010.

In aceastd minutd existd urmatoarea precizare:

.De aceea, legiuitorul a statuat ca actele juridice incheiate dupa data emiterii
hotdrarii de aprobare a indicatorilor tehnico - economici, care cuprinde cuantumul
despagubirii - In aplicarea prevederilor art. 44 alin. 3 din Constitutia Romaniei
conform carora - Nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o cauza de utilitate
publica, stabilita potrivit legii, cu dreaptd si prealabild despagubire - sunt lovite de
nulitate absoluta.”

Din nou se concluzioneaza ca registratorul a respectat prevederile art. 30 alin.
(2) din Legea nr. 7/1996, respingand cererea de inscriere a unui act juridic a carui
nulitate absolutd este prevazuta in mod expres de lege.

Notarul public apreciaza ca este absolut necesar sa se elimine confuzia dintre
denumirea celor doud hotarari care se regasesc in cuprinsul legii, si anume:



a) Hotararea de aprobare a indicatorilor tehnico - economici, de
declansare a procedurii de expropriere a tuturor imobilelor care constituie
coridorul de expropriere ... a sumelor individuale aferente despagubirilor
estimate de expropriator, prevazuta de articolul 5 din lege (care nu este cea
la care face referire articolul 29 din lege) si

b) Hotararea privind cuantumul despagubirii prevazuta la articolul 20
din lege, care se emite dupa constituirea comisiei de verificare a dreptului
de proprietate si semnarea procesului - verbal de constatare a acordului cu
privire la cuantumul despagubirii, semnat de membrii comisiei si persoana
expropriata.

Articolul 29 din Legea nr. 255/2010, care sanctioneaza cu nulitatea
absoluta actele juridice incheiate dupa data afisarii hotararii privind
cuantumul despagubirii, face referire la Hotdrarea prevazuta la litera ,b”
nicidecum la cea prevazuta la litera ,a" asa cum s-a argumentat in Minutele
despre care am facut vorbire.

De altfel notarul public a facut plangere impotriva incheierii de reexaminare, iar
printr-un numar de sase hotarari judecatoresti s-a admis plangerea notarului public,
s-a desfiintat incheierea de reexaminare si s-a dispus intabularea dreptului de
proprietate. In cuprinsul acestor sentinte este invocat si faptul ca in incheierea de
respinge de reexaminare, registratorul a facut trimitere la Minuta comund nr. 2982-
467/25.01.2022, dar cu toate acestea instanta a apreciat ca nu au fost intrunite
conditiile articolului 29 din Legea numarul 255/2010, iar refuzul registratorului a fost
unul nejustificat.

In concluzie, avand in vedere c& in judetul Dambovita recent s-au emis Deciziile
de expropriere numarul 174/20.02.2025 si numarul 198/25.02.2025, se adreseaza
rugdmintea de a se comunica dacad notarii publici pot incheia acte translative
de proprietate si dacd ele vor fi inscrise in cartea funciard, pentru
urmatoarele situatii:

1) in cartea funciard nu existd nicio mentiune despre expropriere, si
nu au fost emise procesul - verbal si hotdardrea privind cuantumul
despagubirii la care face referire articolul 29 din Legea nr. 255/2010;

2) in cartea funciara exista mentiunea cu privire la suprapunerea
partiala a coridorului de expropriere si nu au fost emise procesul verbal si
hotararea privind cuantumul despagubirii la care face referire articolul 29
din Legea nr. 255/2010.

Ca si jurisprudentd favorabild, notarul public ataseazd un numar de sapte
sentinte civile prin care instantele au dispus intabularea dreptului de
proprietate a contractelor incheiate dupa emiterea deciziei de expropriere,
precum si raspunsul primit de la CNAIR in care se mentioneaza clar ca hotararea de
stabilire a despagubirilor este conditionata de punerea la dispozitia Comisiei de
analizé a documentatiei cadastrale de dezmembrare avizata de OCPI si a raportului de
evaluare intocmit conform art. 11 alin. 7), 8) si 9) din Legea nr. 255/2010 si art. 8 din
HG nr. 53/2011.

%k %k

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

Se retin precizarile formulate la situatia juridica analizata la pct. 1.
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4, Ca urmare a petitiei adresate de catre dna notar public LAURA INGRID
PETCU, din cadrul Camerei Bucuresti, MUNICIPIUL FETESTI a solicitat formularea
unui punct de vedere cu privire la modalitatea de aplicare a unor prevederi din
Protocolul de colaborare incheiat intre ANCPI si UNNPR privind modul de efectuare a
operatiunilor de publicitate imobiliara, in aplicarea Legii cadastrului si publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, aprobat prin ODG ANCPI nr. 99/2025, dupa cum urmeaza:

Pentru buna colaborare intre autoritatea publicd locald si notariatele publice, in
scopul solutiondrii cererilor persoanelor interesate, avand in vedere intrarea in
vigoare, la data de 06.02.2025, a Ordinului nr. 99/21.01.2025 pentru aprobarea
Protocolului de colaborare incheiat intre ANCPI si UNNPR privind modul de efectuare
a operatiunilor de publicitate imobiliara, in aplicarea Legii cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, se adreseaza rugamintea de a ne formula clarificari privind
intocmirea Anexei nr. 1 - Certificat pentru atestarea ca petentul este cunoscut ca
proprietar si a Anexei nr. 2 — Proces verbal de identificare a imobilului, prevazute la
articolul 14, alin. (1), lit. a) si ¢) din Protocol.

In acest sens se fac urmatoarele precizari:

in Anexa nr. 1 — Certificat pentru atestarea ci petentul este cunoscut
ca proprietar, care face parte integrala din actul normativ mai sus mentionat, nu
sunt incluse si informatii referitoare la constructii astfel cum era prevazute in
Anexa nr. 1 la Protocolul aprobat prin Ordinul nr. 309/2010 care a fost abrogat,
reglementarii privind intabularea dreptului de proprietate asupra constructiilor
realizate fnainte de 1 august 2001 fiind mentionate in Titlul II — Publicitatea
imobiliard, Capitolul II — Procedura de inscriere in cartea funciard, articolul 37, alin.
(2) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Se precizeaza faptul cd in Municipiul Fetesti nu sunt finalizate lucrarile de
inregistrare sistematica la nivelul intregii unitati administrativ-teritoriale.

Mentionam totodata ca in cadrul activitatitor privind eliberarea Anexelor nr. 1 si
nr. 2, au fost identificate situatii pentru care nu poate fi atestat faptul ca
petentul este cunoscut ca proprietar asupra terenului prin Certificatul prevazut
de Anexa nr. 1, intrucat petentul nu figureaza inscris in registrul agricol, ca
urmare a prevederilor articolului 5, alin. (4) din Ordonanta nr. 28/2008 privind
registrul agricol, ca modificdrile si completarile ulterioare, avand urmatorul continut:
~La orase, municipii si sectoare ale municipiului Bucuresti se inscriu in registrul agricol
numai gospodariile care detin terenuri agricole si silvice, precum si acelea care detin
animale pe raza lor administrativ-teritoriala.”

Desi in modelul prevazut prin Ordinul nr. 99/2025 nu se face referire stricta la
registrul agricol, avand in vedere cad agentul agricol desemnat prin dispozitie a
primarului este unul dintre semnatarii Anexei nr. 2 — Proces verbal de
identificare a imobilului, pentru intocmirea documentelor sus-mentionate
informatiile sunt preluate din registrul agricot al municipiului Fetesti.

Avand in vedere adresa nr. 201/06.05.2025 a Biroul Individual Notarial Petcu
Laura Ingrid, anexatd solicitérii, tinand cont de prevederile articolului 22 din
Protocolul aprobat prin Ordinul nr. 99/2025, potrivind caruia ,Reprezentantii celor
doud entitdti (ANCPI si UNNPR) vor negocia, daca este cazul, eventualele modificari la
prezentul protocol de colaborare si vor stabili strategia de punere in aplicare a
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acestuia pe intreg teritoriul tarii” , se adreseaza rugamintea de a se formula
clarificari privind inscrierea in Anexa nr. 1 a constructiilor existente pe
teren si realizate inainte de 1 august 2001, inclusiv cu informatiile care
trebuie sa fie mentionate privind edificarea/dobandirea si descrierea
caracteristicilor acestora.

Prin solicitarea adresata Primariei Municipiului Fetesti de catre dna notar public
PETCU Laura Ingrid, mentionata mai sus, s-au precizat urmatoarele:

<<(...) In baza dispozitiilor cuprinse in art. 14 alin. (1) din Protocolul de
colaborare incheiat intre ANCPI si UNNPR privind modul de efectuare a operatiunilor
de publicitate imobiliard in aplicarea Legii cadastrului si publicitatii imobiliare nr.
7/1996, aprobat prin Ordinul nr. 99 din 21.01.2025, publicat in M.Of. nr.
109/06.02.2025, la incheierea actului autentic sau a certificatului de mostenitor,
notarul public are obligatia de a verifica titlul de proprietate al dispunatorului sau al
autorului succesiunii.

in situatia in care nu se prezintd un act justificativ al titiului dispunatorului sau
autorul succesiunii, se poate lua in considerare, pe riscul partilor mentionat expres in
act, existenta dreptului pe baza unei posesii exercitate sub nume de proprietar
necontestat, situatie confirmata si prin:

a) certificatul pentru atestarea ca petentul este cunoscut ca proprietar, eliberat
de catre primarul localitatii unde este situat imobilul;

b) certificatul emis de organele fiscale ale autoritatilor locale;

¢) procesul-verbal de identificare a imobilului;

d) documentatia cadastrald, cu alocare numar cadastral pe flux intrerupt.

in baza dispozitilor cuprinse in art. 14 alin. (1), fitera a din Protocolul de
colaborare incheiat intre ANCPI si UNNPR privind modul de efectuare a operatiunilor
de publicitate imobiliard in aplicarea Legii cadastrului si publicitatii imobiliare nr.
7/1996, aprobat prin Ordinul nr. 99 din 21.01.2025, publicat in Monitorul Oficial al
Romaniei nr. 109/06.02.2025, primarul localitdtii unde este situat imobilul emite
certificatul ca atestarea cd petentul este cunoscut ca proprietar potrivit Anexei nr. 1
care face parte integrala din sus-mentionatul protocol de colaborare.

Anexa 1 mentioneaza: ,se constata ca petentul (petenta) figureazd inscris(a) in
registrul tipul ..., vol. ..., pozitia nr. ..., asupra imobilului compus din ... m2, cu vecinif
.., inpct ..”

in conformitate cu prevederile art. 876, alin. (3) din Codul civil, ,prin imobil, in
sensul prezentului titlu, se intelege una sau mai multe parcele de teren aliturate,
indiferent de categoria de folosinta, cu sau fard constructii, apartinand aceluiasi
proprietar, situate pe teritoriul unei unitati administrativ-terfloriale si care sunt
identificate printr-un numar cadastral unic.”

in conformitate cu prevederile art. 56 din Legea nr. 71 din 3 iunie 2011 pentru
punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil:

L~Dispozitifle Codului civil privitoare la dobandirea drepturilor reale imobfliare prin
efectul inscrierii acestora in cartea funciard se aplicd numai dupd finalizarea lucrarilor
de cadastru pentru fiecare unitate administrativ-teritoriald si deschiderea, la cerere
sau din oficiu, a cartifor funciare pentru imobilele respective, in conformitate cu
dispozitiile Legli cadastrului si publicitatii imobifiare nr. 7/1996, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare.”
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Totodata, dupd cum se mentioneaza expres in Certificatul de atestare fiscald
pentru persocanele fizice privind impozitele, taxele locale si alte venituri datorate
bugetului local, acesta nu constituie titlu de proprietate si nu conferd aceasta calitate.

fn concluzie, in considerarea celor anterior expuse, avem rugémintea ca la
eliberarea Certificatului pentru atestarea ca petentul este cunoscut ca
proprietar, potrivit Anexei nr. 1, care face parte integrala din Protocolul de
colaborare indicat in prezenta adresa, sa includeti toate constructiile existente
pe teren, atat locuinta, cat si anexele, avand in vedere cd acestea sunt ale
titularului si figureaza in rolul sdu fiscal. >>

3k ok

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

Dispozitiile art. 14 din Protocolul de colaborare incheiat intre ANCPI si UNNPR
privind modul de efectuare a operatiunilor de publicitate imobiliara, in aplicarea Legii
cadastrului si a publicitati imobiliare nr. 7/1996, aprobat prin Ordinul nr, 99/2025,
sunt aplicabile pentru incheierea de acte autentice translative de proprietate sau a
certificatelor de mostenitor, in situatia in care nu se prezinta un act justificativ
al titlului dispunatorului sau autorului succesiunii cu privire fa terenuri, iar
nu si la eventualele constructii existente asupra acestora. In acest sens este
si continutul anexelor nr. 1 si nr. 2 la Protocol, care se elibereazd de catre
reprezentantii administratiei publice locale.

Pentru inscrierea in evidentele de cadastru si carte funciara a
constructiilor edificate fird acte exista prevederi cu caracter special in
legislatia in vigoare, respectiv art. 37 alin. (2) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare numéarul 7/1996, republicatd, cu modificirile si completrile uiterioare?,
respectiv art. 37 alin. (6) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare’.

2 Art. 37 alin. (2) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare numarul 7/1996 prevede urmatoarele:
LDreptul de proprietate asupra constructiilor realizate inainte de 1 ougust 2001, care este data intrdrii In
vigoare a Legii nr. 453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii
lucrdrilor de constructii si unele mdsuri pentru realizarea locuintelor, se intabuleazd in baza certificatului de
atestare fiscald, care cuprinde suprafata reald o constructiei si o terenului aferent, emis de autoritatea
administratiei publice locale in a cérei razd se afld situatd constructia, precum si a documentatiei cadastrale
intocmite in acest scop.”

3 Art. 37 alin. (6) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii prevede
urmatoarele: ,{6) Dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea funciard in baza unui
certificat de atestare, care sG confirme cd edificarea constructiifor s-a efectuat conform autorizatiei de
construire si cd existd proces-verbal de receptie la terminarea lucrdrilor, sau, dupd caz, a unei adeverinte/unui
certificat de atestare a edificdrii constructiei. In cazul constructiilor pentru care executia lucrdrilor s-a realizat
fdrd autorizatie de construire, iar implinirea termenului de prescriptie previzut fa art. 31 nu mai permite
aplicarea sanctiunilor, certificatul de otestare/adeverinta privind edificarea constructiel va fi emis/emisd in
boza unei expertize tehnice cu privire lo respectarea cerintelor fundamentale aplicabile privind calitatea in
constructii, inclusiv cu incadrarea in reglementdrile de urbanism aprobate, care sd confirme situatio actuald a
constructiilor si respectarea dispozitiilor in materie si a unei documentatii cadastrole. In situatia in care in
expertiza tehnicd se constatd neindeplinirea tuturor cerintelor fundamentale si a celor relative la incadrarea in
reglementdrile de urbanism, nu se elibereazd certificatul de atestarefodeverinta privind edificarea
constructiei.”
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In considerarea acestor aspecte rezultd c& nu se impune modificarea in sensul
celor propuse a Protocolului de colaborare incheiat intre ANCPI si UNNPR, aprobat
prin Ordinul nr. 99/2025.

5. Doamna notar public Ileana PAVELIU din cadrul Camerei Bucuresti solicita
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

in cadrul Minutei sedintei din data de 10.10.2023 la pct. 3 dna notar public a
primit raspuns cu privire la solicitarea sa de clarificari privind procedura de fnscriere in
cartea funciara a dreptului de trecere.

Referitor la aspectele de tarifare, a constatat ca in minuta din 04.09.2023 la
punctul 2, pag. 7 alin. 2) se face trimitere la Minuta nr. 6286/06.09.2022 pct. 11 si se
adreseaza rugamintea sa se puna in discutie incd o data ideea tarifului pe ,cerere”
versus pe ,capat de cerere”.

Cénd se solicita intabularea dreptului de proprietate capatul de cerere este
unul singur - intabularea - operatiunea, serviciul etc. ... Altfel se ajunge la situatia de
a se tarifa nu pe cerere, nici macar pe capat de cerere, ci pe obiectul capatului de
cerere.

Ordinul nr. 16/2019 mentioneaza la nota 8: , 7arif/ minim este de 60 de /lef
pentru fiecare imobil. Cand printr-o singurd cerere se solicitd furnizarea mai multor
servicii diferite, tariful se datoreaza pentru fiecare serviciu solicitat.”

Defalcarea tarifului total rezultat se realizeaza astfel: se tarifeaza cu 60 de lei
fiecare cerere de inscriere aferentd unui imobil (60 x «n» imobile). Cererea se referd
la un singur imobil.

La prima cerere se adauga tariful ramas, care se calculeaza astfel: tarif total -
(60 x «n» imobile). Deci notarul public este de parere ca tariful este pe
cerere/ imobil/ serviciu, adicd unul singur indiferent de cate suprafete
indivize din drumul de acces ar fi vorba.

Astfel, daca printr-o cerere se solicita intabularea dreptului de proprietate
pentru: suprafata indiviza x parte din drumul de acces aferenta apartamentului si
pentru suprafata indiviza y parte din drumul de acces aferenta locului de parcare,
tariful ar trebui sa fie 60 lei, nu 120 lei.

In opinia sa, in niciun caz solutiile de respingere nu sunt intemeiate pe lipsa
tarifului asa-zis suplimentar, intrucat oricum ar fi fost posibilda deschiderea unei
singure pozitii la B in care sa fie figurate in total suprafetele x + vy, iar la rubrica
observatii: x aferenta apartamentului si y aferenta locului de parcare.

Notarul public precizeaza ca prin Adresa UNNPR nr. 7635 - Minuta ANCPI din
data de 10.10.2023 s-a primit raspuns (punctul 3) numai cu privire la punctul 2 din
adresa sa, dar nu si la punctul 1, care a redevenit de actualitate si se adreseaza
rugamintea de a fi luat in discutie.

La pct. 1 din adresa mentionata de dna notar se mentioneaza urmatoarele:

Printr-un contract de vanzare-cumpdrare se instrdineaza catre o persoana fizicd
un apartament, o boxa, un loc de parcare si trei cote parti indivize aferente
dintr-un teren cu destinatia cale de acces (o cota parte indiviza aferenta
apartamentului, o cota parte indiviza aferenta boxei si o cota parte indiviza
aferenta locului de parcare), la un pret global, pentru care se calculeaza tariful de
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publicitate imobiliara prin aplicarea procentului de 0,15% la valoarea totala din act,
rezultand un tarif in valoare de aproximativ 800 Lei,

Potrivit punctului 8 din anexa la ODG nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor
pentru serviciile furnizate de ANCPI si institutiile sale subordonate, cu modificarile si
completarile ulterioare, ,dacd in actul juridic intocmit pentru mai multe imobile se
mentioneazd valoarea totald a acestora, procentul se aplica la valoarea totald din act,
indiferent de numarul imobilelor. Defalcarea tarifului total rezultat se realizeaza astfel:
se tarifeaza cu 60 de lei fiecare cerere de inscriere aferentd unui imobil (60 x «n»
imobile). La prima cerere se adauga tariful ramas, care se calculeaza astfel: tarif total
- (60 x «n» imobile)”.

Se formuleaza o cerere de inscriere aferentd boxei, care se tarifeaza cu 60 Lei,
o cerere de inscriere aferentd locului de parcare, care se tarifeaza cu 60 Lei, 0 singura
cerere de inscriere aferentd terenului cu destinatia cale de acces, pentru toate cele
trei cote parti indivize aferente apartamentului, boxei si locului de parcare, care se
tarifeaza cu 60 lei, iar la prima cerere de inscriere formulata (aferenta
apartamentului) se adauga tariful rdmas in valoare de aproximativ 620 lei.

La inregistrarea in RGI, cele patru cereri de inscriere se ,leagad” in scopul de a fi
solutionate de catre acelasi asistent registrator, respectiv de cétre acelasi registrator.

Potrivit articolului 1 alin. (5) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare
numarul 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, , Prin imobil, in
sensul legii, se intelege terenul, cu sau fard constructii, de pe teritoriul unei unitati
administrativ- teritoriale, apartindnd unuia sau mai mulftor proprietari, care se
identificd printr-un numar cadastral unic.”

Cu privire la cererea de inscriere aferentd terenului cu destinatia cale
de acces, formulata pentru toate cele trei cote - parti indivize si tarifata cu
60 Lei, unele BCPI admit cererea de inscriere si intabuleaza dreptul de
proprietate asupra celor trei cote parti indivize din terenul cu destinatia
cale de acces, iar alte BCPI admit partial cererea de inscriere aferenta
terenului cu destinatia cale de acces, intabuleaza dreptul de proprietate
doar asupra cotei - parti indivize aferente apartamentului si resping
cererea de inscriere privind intabularea dreptului de proprietate asupra
cotelor parti indivize aferente boxei si locului de parcare, motivat de lipsa
tarifului suplimentar de 60 Lei / imobil.

In speta, chiar dacd s-ar fi tarifat cu 3 x 60 Lei = 180 Lei cererea de inscriere
aferenta terenului cu destinatia cale de acces, la prima cerere de inscriere formulata
(aferentd apartamentului) s-ar fi adaugat tariful rdmas in valoare de aproximativ 500
Lei, astfel incat tariful total ar fi ramas nemodificat - aproximativ 800 Lei.

Se solicitd comunicarea modalitatii corecte de calcul a tarifului de
publicitate imobiliara in situatia in care se formuleaza o singura cerere de
inscriere pentru intabularea dreptului de proprietate asupra a doud sau mai
multe cote - parti indivize dintr-un imobil (de reguld cu destinatia cale de acces
sau drum de acces).

In subsidiar se adreseazi rugdmintea de a se mentiona si dac3 la stabilirea
tarifului de publicitate imobiliara pentru intabularea dreptului de ipoteca,
suma fixa de 100 Lei se raporteaza la imobil cu IE unic/ cerere, sau la fiecare cota -
parte indiviza din imobil asupra careia se solicita intabularea dreptului de ipoteca
printr-o singura cerere.
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*okk

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia amana analiza situatiei prezentate pentru o analiza viitoare.

6. Domnul notar public POPA IONUT FLORIN din cadrul Camerei Notarilor
Publici Cluj — Napoca solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la inscrierea
operatiunii de subapartamentare a unei UI in apartament, respectiv
dependinte, intrucat la nivelul BCPI Cluj-Napoca a primit solutii diferite la astfel de
solicitari.

Prin actul de subapartamentare autentificat sub nr. 856/28.02.2025,
proprietarul a consimtit la impartirea UI constdnd in parcare la subsol 1 cu
suprafata de 13 mp. si spatiu tehnic la etaj, cu suprafata de 76,3 mp si 2
terase, in doud noi unitati individuale: imobil reprezentdnd spatiu tehnic cu
suprafata de 76,3 mp si parcare, si imobil reprezentand Parcarea nr. 11, compus din:
parcarea nr. 11, cu suprafata de 13 mp. )

Cererea de inscriere in cartea funciarda a fost admisd prin Incheierea nr.
46608/12.03.2025.

Prin actul de subapartamentare si conventie de partaj autentificat sub nr.
855/28.02.2025, coproprietarii au convenit asupra impartirii UL constand in
parcare cu suprafata de 14,1 mp. si coridor cu suprafata de 132,7 mp,,
avand suprafata utila de 146,8 mp, in doud noi unitati individuale: imobil
reprezentand Coridor, compus din: coridor cu suprafata de 132,7 mp., si imobil
reprezentand Parcarea nr. 4, compus din: parcarea nr. 4, cu suprafata de 14,1 mp.

Prin incheierea nr. 46611/14.04.2025 s-a respins solicitarea de
subapartamentare intrucidt nu a fost depus actul administrativ in care sd se
mentioneze numarul de UI din condominiu.

Ambele acte de subapartamentare privesc UI din acelasi imobil, edificat in anul
2024.

Potrivit articolului 146 din Ordinul ANCPI nr. 600/2023, ,Pentru receptia
documentatiei si inscrierea operatiunii de subapartamentare a unei unitati
individuale, care a fost inscrisd in evidentele de cadastru si carte funciard conform
art. 118 alin. (2), din care rezultd doud sau mai multe UI reprezentind
apartament. respectiv dependinte, documentul prevazut la art. 139 /it. e) se
infocuieste cu declaratia pe proprie rdspundere, in forma autenticd, a
titularului tabular. In declaratie, titularul tabular mentioneazd faptul cd nu s-au
efectuat modificdri structurale sau nestructurale de compartimentare a UI ce face
obiectul operatiunii de subapartamentare, precum si numdrul de Ul rezultate”.

Potrivit art. 118 alin. (2) din acelasi act normativ, ,pentru prima inregistrare UL,
formatd din apartament si dependinte distincte (boxa, pivnitd, garaj sau alte anexe)
apartindnd aceluiasi condominiu, se va intocmi o singurd documentatfe cadastrala, iar
in anexa cuprinzénd releveu! apartamentului se figureaza si dependinta aferenta”.

Titularul dreptului de proprietate a emis declaratia autentificata sub nr.
393/03.02.2025 prin care a confirmat ca nu s-au efectuat modificari structurale sau
nestructurale de compartimentare a UI ce face obiectul operatiunii de
subapartamentare, precum si numarul de unitati individuale.
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Cu toate acestea, registratorul de carte funciara a solicitat actul
administrativ prevazut la art. 139 lit. e), desi documentatia cadastrald fusese
receptionata si avizata de oficiul cadastral competent, iar art. 146 nu prevede
necesitatea acestui act administrativ.

Notarul public apreciaza ca prin incheierea de respingere se adauga in mod
nelegal, la continutul art. 146, o conditie ce nu a fost prevazuta in cuprinsul acestuia,
si anume sa fie o constructie realizata inainte de 1 august 2001. In felul acesta
se produce o confuzie intre situatia prevazuta la art. 146 si cea de la art. 144 din Ord.
ANCPI nr. 600/2023 (,la receptia documentaliei cadastrale de apartamentare/
subapartamentare/ reapartamentare si inscrierea operatiunii in cartea funciard,
pentru constructiile realizate inainte de 1 august 2001, documentul prevazut la
fit. e) a art. 136, art. 139 si art. 143 se inlocuieste cu declaratia pe proprie
raspundere, in formd autentica, a titularului tabular din care s rezulte: a) anul
edificarii constructie, dacd acesta nu rezuftd din evidenta de carte funciard; b)
numarul de Ul rezuftate prin operatiunea de apartamentare/
subapartamentare/reapartamentare; c¢) faptul cd nu au fost efectuate modificari
structurale sau nestructurale de la momentul la care constructia/ unitatea/ unitatile
individuale au fost Inscrise In cartea funciard”) si situatia subapartamentarii
dependintelor.

Atata timp cat art. 146 nu face distinctie intre anul realizarii constructiilor, ci se
refera explicit la situatia in care se dezmembreazd dependinte, notarui public
consideram ca incheierea de respingere este nelegala.

Ak

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

Indiferent de anul edificarii constructiei, in situatia cererilor de
subapartamentare a unei Ul inscrisa in cartea funciara conform art. 118 alin. 2) din
Ord. ANCPI nr. 600/2023, din care rezultd un apartament si dependinte,
documentul administrativ in care se mentioneazd numaérul de UI rezultate
se inlocuieste cu o declaratie pe proprie raspunde a proprietarului tabular,
in care se aratda cd nu s-au efectuat modificdri de compartimentare a UI ce face
obiectul subapartamentarii, precum si numarul de UI rezultate.

Avand in vedere dispozitiile art. 146 din Regulamentul de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul nr. 600/2023, cu
modificarile si completarile ulterioare, precum si faptul ca unitatea individuala (IE
357028-C1-U28 UAT Cluj-Napoca) a fost inscrisa in evidentele de cadastru si carte
funciara conform art. 118 alin. (2) din acelasi act normativ, iar titularul dreptului de
proprietate a emis declaratia autentificatd sub nr. 393/03.02.2025 prin care a
confirmat ca nu s-au efectuat modificari structurale sau nestructurale de
compartimentare a unitatii individuale ce face obiectul operatiunii de
subapartamentare, solutia de respingere a cererii inregistrate la BCPI Cluj-
Napoca sub nr. 46611/2025 este eronata.

Din verificarile efectuate reiese faptul ca cererea anterior indicata a fost
redepusd si inregistrata sub nr. 85605/2025, fiind solutionatd prin incheierea de
admitere cu acelasi numar.
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7. Doamna notar public Rodica STROE din cadrul Camerei Bucuresti solicitd
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Pe rolul biroului notarial se afld solicitarea unei Unitati Administrativ Teritoriale
de a instraina catre tinerii casatoriti suprafete de teren ce au la bazd o inscriere
provizorie Tn anul 2012, respectiv o Hotdrare a Consiliului Local prin care se prevede
JInscrierea provizorie, drept de proprietate, pand la prezentarea H.G., dobéndit prin
Lege”, urmata de intabularea definitiva a dreptului de proprietate privata, asa cum
rezulta din documentele atasate.

Se adreseaza Comisiei urmdtoarele intrebari:

1) In ce masurad se considerd ca inscrierea provizorie in cartea funciara
din anul 2012, urmatd de inscrierea definitiva prin Hotdrdrea Consiliului
Local, prin care se prevede doar ,trecerea din domeniul public in domeniul
privat”, constituie drept de proprietate?

2) Considerati ca documentele si inscrierile de la punctul 1) de mai sus sunt
suficiente pentru instrdinarea suprafetelor de teren prin act autentic si
inscrierea noului proprietar in cartea funciara?

3) Avand in vedere speta enuntatd, considerati ca insiruirea documentelor
necesare inscrierii in Cartea funciara prevazutd de art. 41 alin. (52) din Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, si anume:

"in cazul imobilelor proprietate privatd a statului sau a unitdtilor administrativ-
terftoriale, intabularea se realizeazi in baza actelor de proprietate, iar in fjpsa
acestora, in temeiuf hotardrii Guvernului, a consiliului judetean si a consiliului
local de atestare a apartenentei la domeniul privat insotitd de orice alt
inscris administrativ emis cu privire la imobil, in conditiile legii, ..."
reprezintd o conditie cumulativa sau alternativa (adica se pot prezenta oricare dintre
documente sau, asa cum e prevazut si in Codul Administrativ se va prezenta
Hotdrdrea Consiliului Local aprobatd de Hotdrarea Consiliului Judetean si apoi
Hotdrarea Guvernului)?

fx 33

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

In ceea ce priveste intabularea dreptului de proprietate asupra
imobilelor proprietate privata a unitatilor administrativ-teritoriale, art. 41
alin. (52) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu
modificarile si completdrile ulterioare are aplicabilitate doar in cazul primei Inscrieri in
cartea funciara.

In vederea clarificarii situatiei juridice a imobilului, notarul public poate solicita
clarificdri Institutiei Prefectului si altor autoritati si institutii publice competente, in
vederea lamuririi tuturor aspectelor juridice legate de emiterea Hotararii nr.
13/28.04.2011 si Hotararea nr. 68/28.11.2012 de catre Consiliul Local Branesti.

Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara va face verificari cu
privire la prima inscriere in cartea funciara in temeiul Hotararii nr. 13/28.04.2011
emisa de catre Consiliul Local Branesti, prin raportare la legea aplicabila la data
efectuarii Tnscrierii.

Pana la obtinerea rezultatului verificdrilor, comisia amand analiza situatiei
juridice prezentate.
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8. Domnul notar public MIHAI-CRISTIAN ATANASOAEI din cadrul Camerei
Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la situatie intalnitd n
ultimul timp la dezlipirea si apartamentarea constructiilor din ansambluri rezidentiale
in curs de dezvoltare, cu rugamintea de a analiza si a solicita ANCPI emiterea unei
adrese de indrumare catre oficiile teritoriale.

Notarul public mentioneazéd c@ se referd cu precaddere la OCPI Ilfov si
exemplifica cu o speta recent intalnita la un ansamblu rezidential din comuna Tunari,
dar situatia este frecventa.

Precizeazd, de asemenea, cd practica oficilor de cadastru a fost recent
schimbatd in sensul descris mai jos.

Multe ansambluri rezidentiale in curs de dezvoltare cuprind constructii de
locuinte de tip semicolectiv — fiecare locuinta avand acces propriu si lot
folosit in comun.

Aceste constructii sunt situate in interiorul loturilor de teren care au facut
obiectul autorizatiilor de construire, cu respectarea limitelor fatd de marginile parcelei.

Dezvoltatorii amenajeazd in fata si in spatele fieciarei locuinte din
constructie, locuri de parcare individuale sifsau gradini. Aceste loturi,
situate in fata si in spatele constructiilor, au acces la drumuri publice sau
de servitute.

Accesul in fiecare locuintd din constructie se face prin loturile de teren
mentionate, care sunt vindute de dezvoltatori cumpératorilor locuintelor.

Astfel, promisiunile bilaterale de vanzare incheiate de dezvoltatori cu
cumparatorti prevad transferul acestor suprafete libere de constructii (gradini) in
proprietatea exclusiva a cumparatorului locuintei in dreptul careia sunt situate.

Dupa incheierea proceselor - verbale de receptie la terminarea lucrarilor si
obtinerea certificatelor de atestare a edificarii, constructile sunt inscrise in cartile
funciare.

Ulterior, dezvoltatorii procedeaza la dezlipirea loturilor initiale formate
din teren si constructie in (i) loturile de teren reprezentand gradini, situate
alaturat constructiei, fiecare dintre acestea in dreptul unei UI si avand
acces la un drum si (ii) lotul care cuprinde constructia, lot inconjurat de
primele loturi.

Precizeaza ca lotul rezultat in urma deziipirii pe care ramane constructia include
si toate elementele constructive ale acesteia, indiferent de nivelul la care sunt
amplasate, conform art. 130 alin. (10) din Regulamentul de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat cu Ordinul ANCPI 600/2023 (,La
dezlipirea unui imobil pe care se afld una sau mai multe constructii, lotul rezuftat in
urma dezlipirii, pe care radméne constructia, trebuie si includi si toate elementele
constructive ale acesteia, indiferent de nivelul la care sunt amplasate, in cazul in care
autorizatia de construire, hotdrdrea judecatoreascd sau legea nu dispune altfel”).

Ulterior inscrierii loturilor rezultate din dezlipire, constructia este
apartamentats, iar fiecare unitate individuala rezultata are aferentd o cota
parte din partile comune ale constructiei, inclusiv din terenul aferent
acesteia.

Pe toata perioada efectuarii acestor operatiuni, de la inscrierea constructiei
in cartea funciard si pand la finalizarea apartamentdrii si inscrierea
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unitatilor rezultate in cartile funciare, existd un singur proprietar al
constructiei si al loturilor de teren rezultate din dezlipire: dezvoltatorul.

Pana recent, la momentul intocmirii documentatiei cadastrale de
dezlipire, in afard de certificatul de urbanism obligatoriu, dezvoltatorii
obisnuiau sa emita declaratii in forma autentica prin care se preciza ca, prin
dezlipire, nu sunt afectate cdile de acces catre constructie, iar fiecare
unitate individuald va avea acces propriu din drum prin lotul de teren situat
alaturat unitdtii individuale, iar documentatiile erau receptionate de oficiile de
cadastru, urmand ca, In actul in forma autentica de dezlipire, sa se reia mentiunile
privind accesul la constructie.

In ultima perioada ins3, a fost respinsa receptionarea documentatiilor
cadastrale de dezlipire, invocandu-se art. 131 din Regulamentul de receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat cu Ordinul ANCPI
600/2023 (,Nu poate fi dezlipitd o parte din terenul pe care se afld un
condominiu daca prin aceasta operatiune sunt afectate cdile de acces citre
condominiu sau se afecteaza ulilizarea in conditii normale a
condominiului”), art. 284 din acelasi act normativ ("~ unitate individuald - unitate
functionald, componenta a unuf condominiu, formatd din una sau mai multe camere
de focuit sifsau spatii cu altd destinatie situate /a acelasi nivel al cladirii sau la niveluri
diferite, cu dependintele, dotarile si utilitdtile necesare, avénd acces direct si intrare
separatd, si care a fost construitd sau transformatd in scopul de a fi folosita, de
reguld, de o singura gospodarie. In cazul in care accesul la unitatea functionald
sau la condominiu nu se face direct dintr-un drum public, acesta trebuie sa
fie asigurat printr-o cale de acces sau servitute de trecere, mentionata
obligatoriu in actele juridice si inscrisd in cartea funciard’) si art. 40 alin. (1)
din Legea nr. 50/1991 (,In cazul cand intr-o clddire se realizeazd mai multe
apartamente si suprafete locative cu altd destinatie, proprietarii acestora dobdndesc sf
0 cotd-parte de proprietate asupra tuturor partilor de constructie si instalatii, precum
si asupra tuturor dotdrilor care, prin natura lor, nu se pot folosi decat in comun,
indiferent de tronsonul, scara sau etajul la care este situatd proprietatea for”).

Astfel, se creeaza un blocaj, iar actul autentic de dezlipire si apoi cel de
apartamentare nu mai pot fi incheiate, cu consecinta imposibilitatii vanzarii
locuintelor si terenurilor aferente,

Opinia notarului public este ca:

La momentul intocmirii documentatiei de dezlipire, nu existda un condominiu,
astfel cum este acesta definit de Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat cu Ordinul ANCPI 600/2023: ,- condominiu -
imobil format din teren cu una sau mai mufte constructii, dintre care unele proprietati
sunt comune, iar restul sunt proprietati individuale, pentru care se intocmesc o carte
funciard colectivd si cate o carte funciard individuald pentru fiecare unitate individuald
aftatd in proprietate exclusivd, care poate fi reprezentatd de locuinte si spatii cu alta
destinatie, dups caz.”

Un condominiu presupune in mod obligatoriu coexistenta proprietatii
comune asupra unor spatii cu proprietatea individuala asupra altora.

Or, la momentul dezlipirii, existd o singura constructie, cu un singur
proprietar.
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Constructia nu este nici macar apartamentatd, deci nu putem vorbi de mai
multe spatii sau de UI si, cu atat mai mult, nu putem discuta de spatii comune si
spatii individuale.

Asadar, este gresitd invocarea de cétre Oficiile de cadastru a prevederilor sus-
mentionate, care se refera exclusiv la condominii.

Constructia nu este condominiu nici la momentui intocmirii documentatiei de
dezlipire, nici la momentul actului autentic de dezlipire. Ea devine condominiu numai
dupd apartamentare si vanzarea primei unitdti individuale, cdnd putem vorbi de
proprietate comuna si individuala.

Pe de altd parte, nu se poate constitui o servitute de trecere sau un
drept de trecere, céci, la momentul depunerii documentatiei cadastrale de
dezlipire, exista un singur proprietar si un singur lot.

Dup3 receptionarea documentatiei de dezlipire si intocmirea actului autentic de
dezlipire va exista un singur proprietar si mai multe loturi.

Or art. 617 din Codul civil prevede referitor la dreptul de trecere ca
“Proprietarul fondului care este lipsit de acces la calea publicd are dreptul s& i sa
permitd trecerea pe fondul vecinului sdu pentru exploatarea fondului propriu” — deci
doi proprietari diferiti.

La fel, pentru dreptul de servitute de trecere, art. 755 alin. 1 din Codui civil
prevede ci ,Servitutea este sarcina care greveazad un imobil, pentru uzul sau utilitatea
imobifului unui alt proprietar”— deci, din nou, doi proprietari diferiti.

Cu atat mai putin ar putea fi inscrise astfel de drepturi in cartea funciard, avand
in vedere cd, la momentul depunerii documentatiei de dezlipire, existd o singura carte
funciard, cu un singur proprietar si deci nu poate exista fond dominant si fond aservit.

Dincolo de aspectele sus-referite, precizdm si ca locuintele de tip semicolectiv
au particularitatea accesului propriu, astfel cum rezultd din definitia data de
Normativul privind proiectarea ciddirilor de locuinte (revizuire NP 016-56), indicativ NP
057-02 din 24.09.2002: ,semicolective - cladiri de locuinte pentru mai multe familii
(mai multe locuinte), avdnd acces propriu si lot folosit in comun”.

Astfel, reglementdrile legislative ce au la baza cladirile colective nu pot fi
aplicate mutatis mutandis in privinta locuintelor semicolective, modalitatea de acces —
propriu - fiind esentiald.

Accesul propriu al locuintelor semicolective nu este asigurat prin cai de acces
reprezentand pérti comune, ci prin loturi proprii apartindnd proprietarilor respectivelor
locuinte.

Asadar, considerd cd solutia in cazul expus este receptionarea
documentatiei cadastrale de dezlipire, urmata de incheierea actului in
forma autentica de dezlipire, in care se va mentiona modalitatea de acces
citre constructie. Ulterior, mentiunea privind accesul la fiecare unitate
individuald se va prelua in actul de apartamentare in forma autentica.

Exemplificare:

Imobilul situat in judetul Ilfov, comuna Tunari, str. 1 Decembrie nr. 119, tarla
39, parcela 124/19/3, lot 23, inscris in Cartea Funciard nr. 69472 UAT Tunari, judetul
Iifov (CF sporadic 62490), compus din teren intravilan, avand categoria de folosintd
curti - constructii, in suprafatd de 1.429 mp, identificat cu numar cadastral 69472,
constructie C1 cu suprafatd construita la sol de 272,2 mp si suprafata desfasurata de
517,5 mp, reprezentand locuintd cu 3 UI (locuintele nr. 152, 154 si 156), cu 2 niveluri
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— parter si etaj 1, identificatd cu numér cadastral 69472-C1 si constructie C2 cu
suprafatd construitd la sol de 272,4 mp si suprafatd desfasurata de 517,6 mp,
reprezentand locuintd cu 3 UI (locuintele nr. 144, 146 si 148), cu 2 niveluri — parter si
etaj 1, identificatd cu numar cadastral 69472-C2, proprietar Societatea M.

Imobilul are acces asigurat prin loturile dezlipite de dezvoltator avand aceasta
destinatie, cu numere cadastrale 62468 si 62469.

Se propune dezlipirea in 13 loturi, din care loturile 1 si 8 sunt aferente celor
doua constructii.

OCPI Ilfov respinge propunerea de dezlipire, cu motivarea ca nu este clarificat
accesul la condominiu, conform art. 131 din Regulamentul de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat cu Ordinul ANCPI 600/2023.

Se adreseazd rugamintea ca, n proxima sedintd a Comisiei mixte si se pund in
discutie si speta aratatd mai sus pentru a putea avea, din partea ANCPI o solutie
uniforma, care sd nu impieteze asupra autentificdrii actelor de dezmembrare si a nu
bloca incheierea ulterioard, a contractelor de vanzare, conform antecontractelor deja
fncheiate.

KKK

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

La momentul intocmirii documentatiei de dezlipire, In situatia prezentats, nu
existd un condominiu, astfel cum este acesta definit de legislatia incidentd, invocat3
de notarul public, intrucdt din punct de vedere juridic condominiul presupune in
mod obligatoriu coexistenta proprietdtii comune asupra unor pérti din
cladire si din terenul aferent cu proprietatea exclusivd asupra altor parti
din imobil.

Constructia devine condominiu numai dupa apartamentare si vanzarea primei
unitati individuale, moment de la care coexista proprietatea comund si cea exclusiva.

La momentul cererii de receptie a propunerii de dezlipire, exista o
singura constructie, cu un singur proprietar si nu un condominiu, astfel
incat nu sunt incidente prevederile art. 131 din Regulamentul de receptie si inscriere
in evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat cu Ordinul ANCPI 600/2023.

Avand in vedere prevederile art. 617 si art. 755 alin. 1 din Codul civil nu se
poate constitui un drept de trecere sau o servitute de trecere la momentul
receptiei documentatiei cadastrale de dezlipire, avand in vedere ci la acest
moment existd un singur proprietar si un singur imobil si nu exista fond
dominant si fond aservit.

La incheierea actelor de dispozitie asupra unitatilor individuale in favoarea unor
terte persoane, notarul public se va asigura de crearea dreptului de trecere/servitutii
de trecere in favoarea titularilor dreptului de proprietate asupra UL

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

22



Prezenta minutd de sedintd se comunicd notarilor publici, Camerelor Notarilor
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