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DECIZIA NR. 3/13.03.2023
privind minuta nr. 13560/1880 din 13 martie 2023, incheiata ca urmare a sedintei
reprezentantilor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara si ai
Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania in vederea unificarii procedurilor de
lucru

in temeiul art. 22 alin. (12) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.

7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
In considerarea dispozitiilor art. 22 alin. (13) din acelasi act normativ,

Directorul Directiei de Publicitate Imobiliara emite prezenta

DECIZIE

Art. 1 Se comunicad oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.
13560/1880 din 13 martie 2023, anexata prezentei, in vederea punerii in aplicare a

solutiilor consemnate in continutul acesteia.
Art. 2 Pentru aducerea la indeplinire a dispozitiilor prezentei decizii sunt

responsabili Seful Serviciului Publicitate Imobiliara si personalul Serviciului Publicitate
Imobiliara, precum si Seful Serviciului Cadastru si personalul Serviciului Cadastru din
cadrul oficiilor teritoriale.

Cezara Irina SIMIREA
Director Directia de P Iiiitate 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 13.03.2023

in temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, la
data mentionata mai sus a avut loc la sediul UNNPR o sedinta de lucru avand
ca obiect dezbaterea unor situatii juridice care privesc relatia profesionala a
notarilor publici cu oficiile teritoriale aflate in subordinea ANCPI.

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

Din cuprinsul sesizarilor reproduse in continuare au fost anonimizate sau
eliminate, dupa caz, datele cu caracter personal sau alte date care permit
identificarea partilor, la care s-a facut referire.

1. Domnul notar public PETRAS ROBERT CRISTIAN din cadrul
Camerei Notarilor Publici Targu Mures solicita formularea unui punct de
vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

in decursul anilor 2018 - 2019 a autentificat mai multe contracte de
vanzare avand ca obiect suprafete de teren extravilan, cumparatorul
cetdtean roman FA, reprezentat prin mandatar fiind casatorit cu FF cetdtean
italiano - elvetian.



Avand in vedere cd in cuprinsul procurii, nu era precizat regimul
matrimonial al casatoriei, am considerat ca regim aplicabil - comunitatea de
bunuri.

In vederea intocmirii unui alt contract de vanzare mi-a fost inmanata o
conventie prin care aceleasi parti au incheiat in anul 2007 o conventie
matrimoniala - separatie de bunuri, e solicitand rectificarea actelor
incheiate in anii 2018 - 2019, calificand imobilele cumpédrate ca bunuri
proprii ale sotului FA, sotul FF dandu-si acordul printr-o declaratie
notariald incheiatd in Romania.

S-ar putea cere rectificarea inscrierilor de carte funciard in baza
declaratiilor ambilor soti, prin depunerea lor la sediul BCPI, sau ar fi nevoie de
o rectificare a actelor incheiate? Daca da, ar trebui citati si vanzatorii? Din
unele informatii unii nu mai sunt in viata.

Ar fi nevoie de un certificat emis de o autoritate din Italia, care sa ateste
caracterul unui bun imobil cumparat de un sot in timpul separatiei de bunuri?
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmatoarele:

Pe adresa de email profesionala a notarului public au fost solicitate copii
ale inscrisurilor justificative: extrase de carte funciard, acte juridice
doveditoare, referate/incheieri de respingere, daca este cazul.

Avand in vedere ca nu au fost primite inscrisurile solicitate, in ceea ce
priveste aspectele de competenta sa, Comisia precizeaza, cu caracter de
principiu, ca rectificarea inscrierilor in cartea funciara se face in conditiile art.
907 si urmatoarele din Codul Civil.

2. Domnul notar public FLOREA GRIGORIE din cadrul Camerei
Notarilor Publici Craiova solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

S-a autentificat contractul de donatie sub. nr. 289/24.10.2022, prin
care s-a transmis dobanditoarei intregul drept de proprietate asupra
constructiilor, asupra carora s-a intabulat anterior dreptul de proprietate al
donatorului in cartea funciara. Odata cu acest drept de proprietate asupra
constructiilor s-a transmis dobanditoarei si posesia terenului, posesie notata
in cartea funciara in favoarea donatorului.

Cererea privind intabularea dreptului de proprietate asupra constructiilor
al dobanditoarei si notarea transmiterii posesiei a fost solutionata de catre
OCPI Dolj cu incheierea de respingere nr. 206637/24.10.2022, argumentul
fiind urmé&torul: fn fapt in contractul de donatie de mentioneazs ,transmit
posesia ...”", iar conform dispozitiilor art. 985 Cod Civil — ,(1) Donatia este
contractul prin care, cu intentia de a gratifica, o anumitd parte, numitd
donator, dispune in mod irevocabil de un bun in favoarea celeilalte parti
numita donatar”, iar conform prevederilor legale mai sus mentionate,
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transmiterea posesiei nu este posibila cata vreme donatorul nu este
proprietarul bunului astfel incat sa poata transmite bunul in proprietatea
donatarului.

Impotriva cererii de respingere s-a formulat cererea de reexaminare
nr. 230201/16.11.2022, care a fost solutionata cu incheiere de respingere,
retindndu-se ca argumentele registratorului au fost corecte si legale.

Prin cererea de reexaminare, notarul public a adus urmatoarele
argumente:

- prin contractul de donatie aut. sub nr. 289/24.10.2022, transmiterea
proprietatii si a posesiei s-a facut conform notarii din cartea funciara, posesia
ca stare de fapt existand in dreptul civil roman si producand efecte juridice;

- de altfel, in cazul in care nu s-ar fi transmis posesia de fapt, ne-am fi
gasit in situatia in care un posesor care nu mai exercita posesia si nu are
intentia de a se comporta ca un proprietar, sa ramana notata ca posesor, iar
refuzul instraindrii dreptului de proprietate al donatarului asupra constructiilor
echivaleaza cu incalcarea dreptului de dispozitie asupra proprietatii, drept
constitutional si restrictionarea circulatiei juridice, nelegala, a  bunurilor
proprietate privata.

Se mentioneazd de asemenea si dispozitile art. 13 al. (5) din Legea
cadastrului 7/1996, republicatd, potrivit carora ,Posesia notata in cartea
funciara si efectele juridice ale acesteia pot fi dobandite in temeiul
actelor juridice intre vii, translative sau constitutive, incheiate in
forma autentica, inclusiv prin masuri de executare silita sau pentru cauza de
moarte, care se noteazd in cartea funciara”, care are caracter general
aplicabil, atat in cazul inscrierilor sistematice cat si in cazul inscrierilor la
cererea persoanelor interesate.

Intentia donatorului a fost sa gratifice dobanditoarea, cu imobilul, in
intregimea sa, respectiv cu dreptul de proprietate asupra constructiilor si cu
posesia asupra terenului aferent, dobanditoarea avand posibilitatea ulterior sa
beneficieze de prevederile art. 41 alin. (9) din Legea nr. 7/1996, republicata,
potrivit carora ,(9) In toate cazurile in care s-a notat posesia in cartea
funciard potrivit prezentului articol, dreptul de proprietate va putea fi intabulat
ulterior, in conditiile art. 13 alin. (7).”, iar potrivit art. 13 alin. (7) din Legea
nr. 7/1996, republicata ,In toate cazurile in care s-a notat posesia in cartea
funciard, dreptul de proprietate va putea fi intabulat ulterior, in urmatoarele
conditii:

a) din oficiu, la implinirea unui termen de 3 ani de la momentul
notarii in cartea funciard, daca nu a fost notat niciun litigiu prin care se
contesta inscrierile din cartea funciard. In acest caz, prin derogare de la
reglementarile referitoare la uzucapiune, dreptul de proprietate se considera
dobéndit prin efectul legii si de la data implinirii acestui termen, fara nicio alta
Justificare sau procedura;



b) la cererea posesorului prevazut la alin. (1) sau a succesorilor
acestuia, in baza actului de proprietate, ca urmare a dobandirii dreptului de
proprietate prin oricare dintre modalitatile prevazute de lege. ”

Se ataseaza adresei, in copie, contractul de donatie, incheierea de
respingere, incheierea de respingere de reexaminare si extrasul de carte
funciara care a stat la baza autentificarii contractului de donatie.
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmatoarele:

Potrivit art. 13 alin. (5) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare
nr. 7/1996, Posesia notata in cartea funciara si efectele juridice ale acesteia
pot fi dobandite in temeiul actelor juridice intre vii, translative sau constitutive,
incheiate in forma autentica, inclusiv prin masuri de executare silitd sau
pentru cauza de moarte, care se noteaza in cartea funciara.

Avand in vedere aceste dispozitii legale care permit transmiterea
posesiei prin conventia partilor, solutia de respingere a cererii privind
intabularea dreptului de proprietate asupra constructiilor si notarea posesiei
asupra terenului in favoarea donatarului, formulata in baza contractului de
donatie autentificat sub nr. 289/24.10.2022, este eronata.

Posibilitatea incheierii actelor juridice avand ca obiect posesia notata in
cartea funciara a facut obiectul unor analize anterioare in cadrul Comisiei. Cu
titlu exemplificativ mentionam Minuta sedintei din data de 30.07.2018, in care
s-a retinut ca ,Din interpretarea prevederilor art. 13 alin. (5) din Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, reiese faptul cd, in cazul in care posesia notata in
cartea funciard face obiectul unor acte juridice intre vii, translative sau
constitutive, incheiate in forma autentica, noul posesor va putea solicita
notarea in cartea funciara a posesiei in favoarea sa.”

De asemenea, In Minuta sedintei din data de 30.09.2019 s-a retinut ca ,,
(...) desi nu exista o prevedere expresa care sa indice posibilitatea
transmiterii prin acte juridice sau pentru cauza de moarte a posesiei
notate in cartea funciara, in cadrul lucrarilor sporadice de cadastru si
carte funciard, in considerarea legislatiei in vigoare, acest tip de operatiune
juridica este permis.”

in vederea admiterii, se va depune o noud cerere de inscriere in cartea
funciara.

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

Oficiile de Cadastru si Publicitate Imobiliara solicitd ca cel care introduce
cererea pentru publicitate imobiliara sa aiba procura sau delegatie din

partea proprietarului, sa fie persoana interesata sau titular al dreptului, ceea
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ce - apreciaza notarul public, este total abuziv intrucat conform art. 19 alin.
(2) si (3) din Codul civil: i

- art. 19 alin. (2) ,Indeplinirea formalitatii de publicitate poate fi ceruta
de orice persoand chiar daca este lipsit de capacitatea de exercitiu.”

- art. 19 alin. (3) ,Orice renuntare sau restrangerea dreptului de a
indeplini o formalitate de publicitate, precum si orice clauzd penald sau altd
sanctiune stipulatd pentru a impiedica exercitarea acestui drept sunt
considerate nescrise.”

- art. 230 lit. bb) din Legea nr.71/2011 de punere in aplicare a Codului
civil, prevede ca ,/a data intrarii in vigoare a codului civil se abroga: bb) orice
alte dispozitii contrare, chiar daca acestea sunt cuprinse in legi speciale.”

Xkx

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

7/1996, ANCPI asigurd inscrierea drepturilor reale ce se constituie, se
transmit, se modifica sau se sting, la cererea notarului public sau a
titularului dreptului ori a celorlalte persoane interesate.

In aplicarea acestor dispozitii legale, prin art. 34 alin. (10) din
Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciard, aprobat prin Ordinul directorului general al ANCPI nr. 600/2023, act
normativ cu caracter secundar, s-a reglementat ca Cererea de inscriere
poate fi depusa de titularul dreptului sau de persoana interesatd in
efectuarea inscrierii, personal sau prin mandatar general sau special care isi
dovedeste calitatea prin procurd autenticda sau imputernicire a
reprezentantului persoanei juridice, de avocatul imputernicit, de notarul
public, personal sau prin delegat notarial, de executorul judecatoresc,
de administratorul/lichidatorul judiciar.

Prin intermediul dispozitiilor legale mai sus mentionate legiuitorul a
stabilit ca cererea poate fi depusa de notarul public, personal sau prin delegat
notarial, fara a fi necesar sa-si dovedeasca calitatea prin procura autentica si
fara a distinge daca operatiunea a carei inscriere se doreste rezulta
dintr-un act incheiat de notarul public deponent sau dintr-un alt act.
Astfel, ubi lex non distinguit, nec nos distinguere debemus.

ANCPI a transmis indrumari in acest sens tuturor oficiilor teritoriale din
subordine prin adresa nr. 15029/09.04.2021, cu privire la modalitatea de
aplicare a prevederilor similare ale art. 40 alin. (7) din Regulamentul aprobat
prin Ordinul ANCPI nr. 700/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, in
prezent abrogat.

4. Doamna notar public PAULA IOANA ROSENBERG din cadrul
Camerei Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu
privire la urmatoarea situatie juridica:
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La data de 01.05.2021 a autentificat promisiunea bilaterald de vanzare-
cumpdrare sub nr. 755/01.04.2021 prin care proprietarii TLF si TD s-au
obligat sa vanda d-nei SEV, intrequl drept de proprietate asupra
urmatoarelor bunuri imobile, situate in Oras Voluntari, Bulevardul Pipera nr.
198C, Judetul Ilfov, Ansamblul Rezidential (...), detaliate astfel:

a) apartamentul nr. 20 situat in Tronsonul Est Bloc C5 scara E etaj 3
identificat cu numar cadastral 5501/5-C5-U20 intabulat in Cartea Funciara nr.
20900 Voluntari (tarla 4, Parcela 93/2, lot 2, parcelele 2-13, Lotul 5) compus
din 2 camere si dependinte: hol, camera de zi bucatarie, sas, dormitor, baie
in suprafatd utila de 52,01 m.p. si o suprafata total de 57,20 m.p. din care
terasa in suprafata de 5,19 m.p. impreuna cu:

- cota parte indiviza de 1,7698% aferenta Apartamentului din spatiile
comune ale scarii E (Blocul C5), compuse din: subsol: hol + spatiu tampon +
depozit deseuri menajere + casa liftului + casa scarii; parter: hol acces, hol
intrare, casa scarii, hol acces palier pe nivele, casa liftului, hol acces la casa
scarii + lift + apartamente, terasa comuna situata partial peste ultimul etaj),

- precum si 0 cota indiviza de 9,415 m.p. din terenul in suprafata total
de 532 m.p. situat sub scara E (blocul C5);

- cota indiviza de 13,562 m.p. din Teren (Lotul 7) identificat cu numar
cadastral 5501/17 intabulat in Cartea Funciara nr. 20053 in suprafata totala
de 4.882 m.p.), corespunzatoare unei cote indivize de 0,2764% din teren si

- cota indiviza de 0,2350% din spatiile comune si utilitatile comune de la
subsolul Ansamblului (compuse din rampa de acces catre parcarea subterana,
alei acces catre locurile de parcare subterand, camera put, rezervor de apa,
camera pompe, curti lumina, camera generator si post trafo medie tensiune,
centrala termica, SAS, CT) precum si

- 0 cota indiviza de 0,477 m.p. din terenul acces parcare subterana
(Lotul 8, identificat cu numar cadastral 5501/8 in suprafata total de 203
m.p.).

b) parcare subterana nr. 190 (ps 190), parcare simpld, situatd in
subsolul imobilului C7 in suprafata utila de 12,50 m.p. identificat cu numar
cadastral 5501/8-C7-U190 intabulat in Cartea Funciara nr. 20358 Voluntari
(tarla 4, Parcela 93/2, lot 2, parcelele 2-13, Lotul 5) impreuna cu:

- cota parte indiviza de 0,0565% aferenta din spatiile comune si
utilitdtile comune de la subsolul Ansamblului (compuse din rampa de acces
catre parcarea subteranad, alei acces catre locurile de parcare subterana,
camera put, rezervor de apa, camera pompe, curti lumind, camera generator
si post trafo medie tensiune, centrala termica, SAS, CT) inscris in Cartea
Funciara nr. 20053 Voluntari, identificat cu numar cadastral 5501/7 si

- 0 cota indiviza de 0,115 m.p. din terenul acces parcare subterana
(Lotul 8, identificat cu numar cadastral 5501/8 in suprafatd total de 203 m.p.)
inscris in Cartea Funciara nr. 20054 Voluntari, identificat cu numar cadastral
5501/8.



In promisiunea bilaterald de vanzare - cumpirare autentificats
sub nr. 755/01.04.2021, la art. 2.2., partile au stabilit ca in actul final de
vanzare cumparator va fi fiul minor al promitentei - cumparatoare,
SDA (CNP ..., nascut la data de ... in Bucuresti), procuratori de fonduri
urmand a fi bunicii paterni ai minorului, SM si SM, care vor dobandi
dreptul de uzufruct viager asupra imobilului.

Promisiunea bilaterala de vanzare-cumparare autentificata sub nr.
755/01.04.2021 a fost notata in CF-ul apartamentului 20900 Voluntari cu
incheierea nr. 142885/02.04.2021 solutionata la data de 07.05.2021.

La data de 13.05.2021 a autentificat contractul de vanzare sub nr.
1067/13.05.2021 prin care proprietarii TLM si TD au vandut minorului SDA
(prin curator special SEV) nuda proprietate si sotilor SM si SM dreptul de
uzufruct viager, reprezentand intregul drept de proprietate asupra bunuri
imobile identificate mai sus, respectand astfel prevederile promisiunii
bilaterale de vanzare - cumparare autentificata sub nr. 755/01.04.2021.

La data de 18.05.2021, a inregistrat in eTerra solicitarile de intabulare a
dreptului de nuda proprietate in favoarea minorului SDA (prin curator
special SEV) si respectiv de notare a dreptului de uzufruct viager in
favoarea bunicilor — procuratori de fonduri SM si SM, solicitari cu
numerele de inregistrare 216033 — 216034 — 216035 — 216036 / 18.05.2021
cu termen de solutionare la 27.05.2021.

La data de 03.12.2021, pentru a urgenta solutionarea lucrarilor
nesolutionate de 7 luni, a depus solicitare de extras de carte funciara pentru
autentificare si a primit Extrasul de carte funciara pentru Autentificare
nr. 542927/07.12.2021 pe numele fostilor proprietari, TLF si TD, desi
pe rol erau solicitarile noastre de intabulare din 18.05.2021,
nesolutionate. Inutil de precizat periculozitatea situatiei.

In urma repetatelor apeluri telefonice pentru solutionarea lucrérilor, mai
ales fiind vorba de un minor si de protejarea intereselor acestuia, abia la data
de 08.12.2021 s-a incarcat in eTerra un referat, din care citam:
Cumparatorii din contractul de vanzare aut sub nr. 1067 din
13.05.2021 nu sunt aceiasi cu promitentii cumparatori din
antecontractul notat in cartea funciard. In aplicarea art. 627 alin. (4) din
Codul civil, cererea de intabulare a dreptului de proprietate se respinge in
situatia in care cumpadratorul din contractul de vanzare - cumparare este
diferit de promitentul cumparator mentionat in antecontractul notat in cartea
funciara. Clarificati situatia.

La data de 09.12.2021 a incarcat in eTerra raspunsul la referat, in care a
mentionat c3, in conformitate cu art. 2.2 din Promisiunea bilaterala de
vanzare - cumpdrare autentificata sub nr. 755/01.04.2021,
cumparatorul urma sa fie SDA (CNP ..., nascut la data de ... in Bucuresti),
procuratori de fonduri urmand a fi bunicii paterni ai minorului, SM si SM, care
vor dobandi dreptul de uzufruct viager asupra imobilului.

Desi a depus clarificarile necesare si, considera, a respectat prevederile
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art. 2.2 din Promisiunea bilaterala de vanzare - cumparare autentificatd sub
nr. 755/01.04.2021, a primit Incheierile de respingere la data de
10.12.2021 pentru solicitarile cu nr. 216033 — 216034 — 216035 - 216036.

La data de 16.12.2021, a redepus cererile de intabulare cu nr. de
inregistrare 567575 — 571294 - 571308 — 571261 / 16.12.2021, cu termen de
solutionare la 04.01.2022.

Solicitarea 567575 / 16.12.2021, cu termen de solutionare la 04.01.2022
a fost respinsa la data de 08.06.2022 din acelasi motiv cu prima respingere —
citam:

Se solicitd intabularea dreptului de proprietate in baza contractului de
vdnzare aut sub nr. 1067 din 13.05.2021. Avdnd in vedere cd in urma
verificarilor ~s-a constatat faptul ¢4, in contractul de vénzare
aut. sub nr. 1067 din 13.05.2021, cumparatorii nu sunt aceiasi cu
promitentii - cumparatori din promisiunea bilaterald de vénzare
cumparare aut sub nr. 755 din 01.04.2021, din cap. I art. 1.3, ... in aplicarea
art. 627 alin. (4) din Codul civil, cererea de intabulare a dreptului de
proprietate se respinge in situatia in care cumpdratorul din contractul de
vénzare - cumparare este diferit de promitentul cumpdrdtor mentionat in
antecontractul notat in cartea funciard. Avand in vedere cele anterior
mentionate, cererea urmeazd a fi respinsa in temeiul art. 190 alin. (2) indice
1, coroborat cu art, 28 - 30 din Legea nr. 7/1996 rep. cu mod. si comp.
ulterioare.

Solicitarea 571294/ 16.12.2021, cu termen de solutionare la 04.01.2022
este in continuare nesolutionata.

Solicitarile 571308 — 571261 / 16.12.2021, cu termen de solutionare la
04.01.2022, au fost solutionate la 08.06.2022, respectiv 05.07.2022, prin
admiterea cererilor si intabularea dreptului de proprietate.

Apartamentul si cotele indivize ramanand in continuare pe numele
fostilor proprietari tabulari, a decis sa solicite radierea promisiunii
bilaterale de vanzare - cumparare autentificata sub nr. 755/01.04.2021,
depunand cererea cu nr. de inregistrare 394634/21.09.2022 cu termen de
solutionare la 27.09.2022. La aceasta solicitare nu a primit respingere, ci un
raspuns care denota ca solicitarea nu a fost citita:

Se solicita notare promisiune de vanzare - cumparare aut. nr 755
din data de 01.04.2021 ..., cu privire la imobilul inscris in CF nr. 20900/UAT
Voluntari. In urma verificarilor efectuate in evidentele de carte funciard s-a
constatat faptul ca cererea de inscriere a fost solutionata prin Incheierea
nr.142885 din data de 02.04.2021, astfel ca, in temeiul art. 28-30 din Legea
nr.7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, se respinge
cererea ca lipsita de obiect.

Se precizeaza ca biroul notarial solicitase radierea. Urmand ca apoi sa se
redepund, pentru a treia oard, solicitarea de intabulare, cu speranta c3
registratorul va citi documentele si ca va dispune intr-un final intabularea, asa
cum ar fi fost corect de la inceput.
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In disperare de cauz, a sunat din nou la OCPI Si i s-a comunicat sd
depuna reexaminare, lucru pe care |-a si facut, depunand solicitarea nr.
428121/12.10.2022 cu termen de solutionare 13.10.2022 — nesolutionata nici
in prezent.

Se adreseaza rugamintea de a se comunica punctul de vedere si sa se
dispunad intabularea corectad a dreptului de proprietate al minorului, precum si
orice masuri care se impun fatad de cele expuse.

S

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

Din verificarile efectuate rezulta ca, atat cererea nr. 571294/16.12.2021
cat si cererea de reexaminare nr. 428121/12.10.2022, au fost solutionate cu
incheiere de admitere.

Comisia constata cd, in mod eronat, OCPI s-a pronuntat prin incheierea
nr. 394634/21.09.2022 asupra notarii promisiunii bilaterale de vanzare -
cumparare autentificata sub nr. 755/01.04.2021, avand in vedere ca prin
cererea cu acelasi numar s-a solicitat radierea acesteia.

Reprezentantii ANCPI invedereaza personalului cu atributii specifice din
cadrul oficiului teritorial ca nu este permisa eliberarea unui extras de
carte funciara pentru autentificare cat timp o cerere de receptie
si/sau inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard este in
curs de solutionare. In acest caz se pot elibera doar extrase de carte
funciara pentru informare si copii certificate ale cartii funciare respective cu
mentiunea existentei cererii, @ numarului si a datei de inregistrare a acesteia.

Cu titlul de exceptie, In situatia in care cererea in curs de
solutionare are ca obiect o cota - parte din dreptul intabulat in
cartea funciara, se pot elibera si extrase de carte funciara pentru
autentificare cu privire la intregul imobil, pentru incheierea de acte
Juridice avand ca obiect celelalte cote-parti, care nu fac obiectul
unor cereri in curs de solutionare.

Atat regula cat si exceptia de mai sus sunt prevazute in cuprinsul art. 61
alin. (2) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si
carte funciara, aprobat prin Ordinul nr. 600/2023. Reglementari similare se
regaseau si in Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de
cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul nr. 700/2014.

5. Doamna notar public RICHITEANU ROXANA-CAMELIA din cadrul
Camerei Notarilor Publici Bucuresti solicita sprijinul in vederea solutionarii
urmatoarei probleme si a rectificarii cuprinsului cartii funciare in sensul
actualizarii cuprinsului acesteia.

Astfel, in data de 15.07.2022, ca urmare a cererii adresate biroului
notarial de catre AM, pentru dezbaterea succesiunii defunctei sale mame, AE
decedata la data de 22.08.2017, cu ultimul domiciliu Tn Mun. Bucuresti, sector
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2. In cererea pentru deschiderea succesiunii, succesibilul a declarat fin
compunerea masei succesorale si un teren in suprafata de 2.000 mp,
avand categoria de folosinta ,padure”, situat in extravilanul comunei Afumati,
jud. Ilfov, pentru care acesta a prezentat Titlul de Proprietate nr. 2334 din
data de 20.04.1993, emis de Comisia Judeteana pentru Stabilirea dreptului de
proprietate asupra terenurilor, Sector Agricol Ilfov si Contractul de partaj
voluntar autentificat sub nr.5169/24.07.1995 de Notariatul de Stat al
sectorului Agricol Ilfov.

In data de 21.07.2022, biroul notarial a obtinut Certificatul de sarcini
nr. 307346/21.07.2022, emis de OCPI Iifov, privind terenul situat in
extravilanul comunei Afumati, tarla 27, parcela 121, jud. Ilfov, avand
categoria de folosinta ,padure”, in suprafata de 2.000 mp. Din cuprinsul
Certificatului de sarcini nr. 307346/21.07.2022, emis de OCPI Ilfov a reiesit
ca, pentru amplasamentul identificat in solicitare a fost identificat IE 58770
pentru intreaga suprafata de 10.000 mp, conform Titlului de Proprietate
nr.2334 din data de 20.04.1993, astfel ca a constatat ca prin Incheierea
nr.126760/08.05.2020, BCPI Buftea a dispus infiintarea cartii funciare
nr.58770 a localitatii Afumati cu privire la terenul extravilan de
10.000 mp situat in T27, P121, avand ca proprietari pe CC, CI, CT si
AE.

in data de 12.12.2022, dup# obtinerea certificatului de atestare
fiscala nr. 2113/29.11.2022 emis de Primdria comunei Afumati, jud. Ilfov
pentru terenul de 2.000 mp inregistrat pe numele defunctei AE, a procedat la
emiterea certificatului de mostenitor, pentru suprafata de 2.000 mp,
avand categoria de folosinta ,padure”, situat in extravilanul comunei Afumati,
jud. Ilfov, cu mentiunea faptului ca aceasta suprafata face parte din
terenul in suprafata totala de 1 ha, (respectiv 10.000 mp), suprafata
totala de teren pentru care a fost deschisa Cartea Funciara nr. 58770 a loc
Afumati, jud. Ilfov, in baza Titlului de Proprietate nr.2334 din data de
20.04.1993, emis de Comisia Judeteana pentru Stabilirea dreptului de
proprietate asupra terenurilor, Sector Agricol Ilfov.

De asemenea, mentioneaza ca in baza Titlului de Proprietate nr. 2334
din data de 20.04.1993, terenul in suprafata totala de 10.000 mp a fost
restituit catre CIC, IIN, CIN, CIT si AIE, iar intabularea a fost facuta pe
numele lui CC, CI, CT si AE, fiind omis proprietarul tabular IN si gresit
inscris numele coproprietarului CT.

Face mentiunea ca aceasta situatie eronata a atras si o reclamatie la
Camera Notarilor Publici pe nhumele notarului public instrumentator.

kkxk

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmatoarele:
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Din verificarile efectuate rezulta ca prin incheierea nr. 126760/2020 a
fost deschisa cartea funciara nr. 58770 Afumati ca urmare a finalizarii
inregistrarii sistematice.

Potrivit art. 14 alin. (7) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare
nr. 7/1996: Inscrierile din cartile funciare deschise ca urmare a finalizarii
inregistrarii sistematice pot fi modificate din oficiu sau la cerere, fird
plata unui tarif, pana la data primei inscrieri subsecvente efectuate in
conditiile alin. (8). Prin modificarea inscrierilor din cartea funciard se intelege
oricare dintre urmatoarele operatiunt: (...) ¢) indreptarea erorilor savarsite cu
ocazia realizarii lucrdrilor de inregistrare sistematica,

In aplicarea prevederilor legale citate orice persoana interesatd se poate
adresa oficiului teritorial, direct sau prin mandatar, cu o cerere de indreptare a
erorilor din cuprinsul cértii funciare mai sus amintite.

De asemenea, in spetd este necesard si dezmembrarea imobilului in
baza Contractului de partaj autentificat sub nr. 5169/24.07.1995 prin care
imobilul in intregul lui a fost impartit pe loturi, operatiune care nu s-a realizat
in cadrul lucrarilor de inregistrare sistematica.

6. Domnul notar public DRUGA GHEORGHE din cadrul Camerei
Notarilor Publici Galati solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Prin cererea de inscriere inregistrata sub nr. 120453/27.10.2022, pentru
CI, CNP ..., casatorit cu CL, CNP ..., domiciliat in Mun. Focsani, ... a solicitat
intabularea dreptului de proprietate asupra suprafetei de 5.000 mp, arabil,
T.43, P.172, inregistratd cadastral sub nr.24, intabulatd in CF nr. 24, a
localitatii Garoafa, jud. Vrancea, in baza contractului de vanzare -
cumparare autentificat sub nr. 2072/31.05.2019.

Temei de drept: art. 69 din Ordinul 700 din 09.07.2014, potrivit caruia
~cererile de inscriere, indiferent de data inregistrarii, sunt solutionate potrivit
art. 80 din Legea nr.71/2011. Art.80 din Legea nr.71/2011 stabileste: ,Cererile
de inscriere, precum si actiunile in justitie, intemeiate pe dispozitiile Legii nr.
7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, indiferent de
data introducerii lor, vor fi solutionate potrivit normelor materiale in vigoare la
data inchelerii actului sau, dupd caz, la data savérsirii ori producerii faptului
Juridic generator al dreptului supus inscrierii, cu respectarea normelor
procedurale in vigoare in momentul introduceriy lor.

Prin incheierea de respingere nr. 120451/25.11.2022, registratorul a
respins cererea de inscriere in cartea funciara, retinand ca in Cartea
Funciara - UAT Garoafa (deschisa din oficiu in urma finalizarii inregistrarii
sistematice la nivel de sector cadastral, la data incheierii actului notarial
pe care se intemeiaza cererea, era notata posesia fapticad in favoarea
numitei BM, prin incheierea nr. 207991/20.04.2018, dreptul de proprietate
urmand a fi consolidat conform prevederilor art. 13 alin. (7) din Legea
nr.7/1996.
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Avand in vedere ca prin actul notarial se transmite, la data de
31.05.2019, dreptul de proprietate asupra imobilului, iar in cartea
funciara nr. 24 - UAT Garoafa, transmitatoarea BM este titulara
dreptului de posesie, raportat la dispozitiile art. 6 alin. (1) din Codul civil,
potrivit carora legea civila nu retroactiveaza, precum si faptul c& nu s-a dat
curs solicitarii din referatul de completare, cererea de inscriere avand ca
obiect intabularea dreptului de proprietate asupra suprafetei de 5.000 mp
arabil, descris anterior, se respinge.

Impotriva incheierii de respingere nr.120453/25.11.2022 a introdus
cerere de reexaminare, prin care a aratat ca registratorul nu a solutionat
cererea de inscriere in cartea funciara in conformitate cu prevederile art. 80
din legea nr. 71/2011, asa cum se dispune prin art. 69 din Regulamentul
aprobat prin Ordinul nr. 700 din 09.07.2014 emis de Directorul General al
ANCPI.

Normele materiale aplicabile la data incheierii contractului de vanzare
cumparare autentificat sub nr. 2072/31.05.2019, sunt cele stabilite prin art.
1650 din Codul civil, potrivit caruia vanzarea este contractul prin care
vanzatorul transmite cumparatorului proprietatea unui bun in schimbul unui
pret, pe care cumparatorul se obliga sa-l plateasca.

BM a avut proprietatea asupra suprafetei de 5000 mp, teren arabil,
dobandita prin inzestrare de la parinti, stapanita in mod continuu si
netulburat de peste 30 de ani, asa cum atesta primaria Comunei Vizantea
prin adresa nr. 676 din 02.04.2019, fiind schimbatd ca efect al trecerii
timpului, din posesoare in proprietara sau titulara a dreptului de proprietate,
in baza art. 1890 din vechiul Cod civil, sub imperiul cdruia s-a nascut posesia,
si s-a implinit prescriptia achizitiva de peste 30 de ani, ca mod de dobéandire a
proprietatii conform art. 645 din acelasi cod.

Prin incheierea de respingere de reexaminare nr. 133979/06.01.2022,
registratorul sef a respins cerea de reexaminare.

Pentru a dispune astfel a retinut ca prin cererea 41504 din 31.05.2019
s-a solicitat in baza contractului de vanzare cumpadrare autentificat sub nr.
2072 din 31.05.2019, intabularea dreptului de proprietate pe numele (I,
cerere ce in mod legal si intemeiat a fost respinsa, ca urmare a faptului cd s-a
vandut integral dreptul de proprietate si nu posesia mentinutd prin
incheierea de reexaminare nr. 50399/05.07.2019, iar plangerea inaintata la
Judecatoria Focsani a fost respinsa prin Sentinta Civila nr.
5718/2020, pronuntata in dosar nr. 12022/231/2019, ramasa
definitiva prin Decizia Civild nr. 190/2021 pronuntatd in acelasi dosar de
Tribunalul Judetean Vrancea.

De asemenea a retinut ca ulterior, la data de 27.10.2022, CI prin biroul
notarial a reiterat aceeasi cerere de intabulare a dreptului de proprietate
asupra imobilului compus din 5000 mp in Cartea Funciara nr. 24 UAT Garoafa,
cerere ce in mod legal si intemeiat a fost respinsa prin incheierea nr. 120453.
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Nici motivele invocate cu privire la aplicarea normelor materiale din
Codul civil nu pot fi retinute deoarece sunt clare circumstantele infiintarii cartii
funciare cat si natura dreptului inscris precum si titularii acesteia.

In intervalul de pana la implinirea temeiului de 3 ani prevazut de art.13
alin. (5) din Legea nr. 7/1996 republicata, BM avea posibilitatea
transmiterii posesiei si nu a inregistrarii dreptului de proprietate.

Cererea nr. 41504/31.05.2019 nu a fost intemeiatd in drept, Sentinta
Civila nr. 5718/2020, pronuntatd in dosarul nr. 12.022/231/2019, rémasa
definitiva prin Decizia Civila nr.190/2021, pronuntata in acelasi dosar de
Tribunalul Judetean Vrancea este aplicabild acestei cereri.

Potrivit art. 6 alin. (1) din noul Cod civil prescriptiile incepute la data
intrarii in vigoare a legii noi, sunt in intregime supuse dispozitiilor legale care
le—au instituit.

Din adresa nr. 676 din 02.04.2019, rezultd ca posesia s-a nascut si
implinit sub imperiul vechiului cod civil, care sunt normele material aplicabile
contractului de vanzare cumparare autentificat sub nr. 2072 din data de
31.05.2019.

Fata de cele expuse retinerile registratorului sef sunt neintemeiate, iar
incheierea de respingere de reexaminare nelegala.

In concluzie, in baza art. 69 din Ordinul nr. 700 din 09.07.2014, emis de
Directorul General al ANCPI potrivit caruia cererile de inscriere, indiferent de
data inregistrarii lor, sunt solutionate potrivit art. 80 din Legea nr. 71/2011 se
adreseaza rugamintea de a se emite dispozitiile adecvate pentru
intabularea dreptului de proprietate dobandit de CI in cartea
funciara.

Intabularea dreptului de proprietate, completeaza cea de-a doua
entitate a carti funciare — Proprietarul si realizeaza publicitatea dreptului real
de proprietate, in conformitate cu prevederile art. 1 lit. b) din Legea nr.
7/1996 privind cadastru si publicitatea imobiliara.

Se anexeaza in copie urmatoarele acte: cererea de inscriere in cartea
funciara, Contractul de Vanzare - Cumpadrare autentificat sub
nr.2072/31.05.2019, Extrasul de carte funciara pentru autentificare nr.
119916/26.10.2022, Incheierea de respingere nr. 120453/25.11.2022, cererea
de reexaminare, Adeverinta nr. 676 din 20.04.2019 prin care Primaria
Comunei Vizantea atesta ca BM a obtinut terenul prin inzestrare de la pdrinti,
find stapanit continuu si netulburat de peste 30 de ani, Incheierea de
respingere de reexaminare nr.133979/06.01.2023, Incheierea de respingere
nr. 41504 din 19.06.2019 a cererii de inscriere, Incheierea de respingere de
reexaminare nr. 50399/12.07.2019.

*kk

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

Prin contractul de vanzare - cumparare autentificat sub nr.

2072/31.05.2019, BM a instrainat dreptul de proprietate asupra imobilului
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inscris in CF nr. 24 a localitatii Garoafa, in conditiile in care in cartea funciard
aceasta nu figura inscrisa ca si titular al dreptului de proprietate ci doar in
calitate de posesor, in baza inscrierilor dispuse prin incheierea nr.
25255/03.04.2019.

Avand in vedere acest fapt, cererea de finscriere a dreptului de
proprietate al cumparatorilor si cererea de reexaminare au fost respinse de
catre OCPI,

Cu privire la legalitatea solutiilor dispuse in speta prin incheierea de
carte funciara nr. 41504/2019 si incheierea de reexaminare nr. 50399/2019 s-
a pronuntat in mod definitiv instanta de judecatd competentd, in spetd
Tribunalul Vrancea, care a confirmat prin hotarare definitiva solutia OCPI.

Pentru aceleasi considerente, cererea de inscriere inregistrata sub nr.
120453/27.10.2022 si cererea de reexaminare au fost respinse.

Conform prevedertlor art. 13 alin. (7) dln Legea cadastrului 5| a
cartea funaara dreptu/ de proprfetate va putea fi intabulat ulterior, in
urmatoarele conditii:

a) din oficiu, la 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 funciard. In acest caz, prin derogare de la
reglementdrile referitoare la uzucapiune, dreptul de proprietate se
considera dobandit prin efectul legii si de la data implinirii acestui
termen, fara nicio altd justificare sau procedura;

Notarea posesiei in favoarea numitei BM s-a dispus prin incheierea nr.
25255/2019 astfel incat, in aplicarea dispozitiilor legale citate, in prezent sunt
indeplinite conditiile pentru intabularea dreptului de proprietate in favoarea
sa. Dreptul real va putea fi transmis ulterior inscrierii sale in cartea funciara
printr-un act de dispozitie incheiat in forma prevazuta de lege, respectiv de
art. 1244 din Codul civil.

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

Posibilitatea autentificarii unui contract de vanzare avand ca obiect
terenul si constructia amplasata pe acesta, intabulata in baza unui certificat de
atestare fiscala in care este prevazut anul construirii, vanzatorii neavand act
de proprietate asupra constructiei.

XKk

in urma analizei situatiei juridice prezentate Comisia precizeaza
urmatoarele:

Situatii juridice similare cu cea expusa au fost analizate in mai multe
sedinte ale Comisiei reprezentantilor UNNPR si ai ANCPI organizate in vederea
unificarii procedurilor de lucru, in temeiul art. 22 alin. (13) din Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996.
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Cu titlu exemplificativ mentionam Minuta sedintei din data de
26.01.2016, in care s-au retinut urmatoarele:

~conform dispozitilor art. 37 alin. (2) din Legea cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile ulterioare:
Constructiile realizate inainte de 1 august 2001, (...) se intabuleaza, in lipsa
autorizatiei de construire, in baza certificatului de atestare fiscald prin care se
atestd achitarea tuturor obligatiilor fiscale de plata datorate autoritatii
administratiei publice locale in a carei razd se afld situata constructia, precum
s/ a documentatiei cadastrale.

In concluzie, pentru ipotezele cuprinse in textul citat, modul de
dobandire a dreptului de proprietate asupra constructiilor il constituie legea,
iar inscrisul apt de inscrierea dreptului de proprietate asupra constructiilor in
cartea funciara il constituie certificatul de atestare fiscala.

De asemenea, precizam faptul ca dreptul de proprietate asupra
constructiilor se intabuleaza in cartea funciara conform dispozitiilor art. 37 din
Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu
modificarile ulterioare, certificatul de atestare a edificarii constructiei
nefind in prezent act apt pentru inscrierea in cartea funciard, in lipsa
autorizatiei de construire pentru constructiile edificate inainte de 1 august
2001.”

Astfel, In masura in care situatia prezentata se circumstantiaza
dispozitiilor legale analizate, raspunsul la intrebarea adresata este unul
favorabil, cu respectarea si a celorlalte prevederi legale incidente in materie.

Pentru rigurozitate precizam ca alin. (2) al art. 37, mai sus amintit, a
fost modificat prin Legea nr. 377/2022, avand in prezent urmatorul cuprins:
Dreptul de proprietate asupra constructiflor realizate inainte de 1 august 2001,
care este data intrarii in vigoare a Legii nr. 453/2001 pentru modificarea si
completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii si unele masuri pentru realizarea locuintelor, se intabuleaza in baza
certificatului de atestare fiscala, care cuprinde suprafata reald a constructiel si
a terenului aferent, emis de autoritatea administratiei publice locale in a carei
raza se afld situatd constructia, precum Si a documentatiei cadastrale
intocmite in acest scop. Acest aspect nu are implicatii asupra solutiei oferite in
speta.

8. Domnul notar public BEXA MIRCEA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Alba Iulia solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

La data de 16.01.2023 s-a solicit BCPI Agnita notarea adresei
administrative, conform certificatului de nomenclatura stradala
(document pastrat in original in arhiva biroului notarial, conform prevederilor
art. 28 din Legea nr. 7/1996);

Prin incheierea de carte funciara din data de 16.01.2023 eliberata de
BCPI Agnita s-a respins capatul de cerere cu privire la notarea adresei
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administrative (anexatd), motivatd astfel: ,In urma cercetrii dosarului in
vederea stabilirii daca cererea petentei poate fi incuviintatd in baza
inscrisurilor depuse in justificare ca persoana interesatd, s-a constatat c3
solicitanta este *, proprietara tabulara a imobilului iar deponentul este biroul
notarial, desi actul nu este emis de deponent; avand in vedere ca nu exista la
dosar procura autentica pentru reprezentare care sa indeplineasca conditiile
art. 2016 alin. (2) din Codul civil ,Pentru a incheia acte de instrdinare sau
grevare, tranzactii ..., mandatarul trebuie sa fie imputernicit in mod expres”, .

Potrivit art. 28 alin. 7 lit. a) si b) din Legea nr. 7/1996, republicats,
+nscrierea poate fi ceruta de cdtre mandatarul general al celui indrituit sau de
oricare dintre titularii aceluiasi drept iar potrivit art. 40 alin. (7) din
Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si
carte funciara aprobat prin Ordinul nr. 700/2014 cu modificarile si completarile
ulterioare care prevede ca ,cererea poate fi depusa de titularul dreptului
inscris in cartea funciara sau de persoana interesatd, prin mandatar cu
procura autentica, prin notarul public care a efectuat actul notarial susceptibil
de inscriere, sau prin persoana fizica sau juridica care a intocmit documentatia
cadastrala. Pentru rezolvarea oricdrei cereri de inscriere care are ca obiect
efectuarea unei operatiuni de carte funciara, solicitantul va prezenta actul sau
dovada de identificare, ca parte interesata sau in nume propriu, ori, dupa caz,
procura, imputernicirea avocatiald, delegatia de consilier juridic, sau de
delegat notarial, care se va atasa la dosar”, deci, actele nefiind emise de
biroul deponent, nu indeplineste conditiile pentru depunerea/rezolvarea cererii
avand ca obiect inscrierea/intabularea dreptului de proprietate asupra
imobilului descris mai sus; potrivit art. 35, alin. (1) din Legea nr. 7/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare ,Notarul public care a
intocmit un act prin care se transmite, se modifica, se constituie sau se stinge
un drept real imobiliar este obligat sa ceara, din oficiu, inscrierea in cartea
funciara.”

In opinia notarului public, respingerea notérii adresei administrative este
neintemeiatd, avand in vedere prevederile:

- Art. 2016 alin. (2), Cod civil, stipuleaza numai cu privire la actele de
dispozitie ,instrdinare sau grevare, tranzactii ori compromisuri, pentru a se
putea obliga prin cambii sau bilete la ordin ori pentru a intenta actiuni in
justitie, precum si pentru a incheia orice alte acte de dispozitie”. Solicitarea de
notare a adresei administrative nu este act de dispozitie, astfel se considera
ca neintemeiata solicitarea de a prezenta in acest scop procura in forma
autentica.

- Art. 2013 alin (1), Cod civil, prevede ,Contractul de mandat poate fi
incheiat in forma scrisa, autentica ori sub semnatura privatd, sau verbala.
Acceptarea mandatului poate rezulta si din executarea sa de catre mandatar.”
Numita * a investit biroul notarial, prin inmanarea certificatului de
nomenclatura stradala, in original si prin plata tarifului de publicitate
imobiliara.
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- Art. 2016 alin (2), Cod civil, prevede ,Mandatul dat pentru incheierea
unui act juridic supus, potrivit legii, unei anumite forme trebuie sa respecte
acea forma”. Codul Civil prevede in mod expres cd, este necesara forma
autentica a unui mandat, numai daca mandatul a fost dat in vederea incheierii
unei proceduri care trebuie incheiatd in forma autentici. In vederea notérii in
cartea funciara a adresei administrative, nu se incheie nicio procedura in
forma autenticd, astfel ca, solicitarea BCPI Agnita, de a prezenta procura
notariala in forma autentica este neintemeiata.

Avand in vedere motivarea incheierii de respingere a registratorului, din
cadrul BCPI Agnita, in situatii similare, concomitent cu inscrierea sau radierea
oricarui drept real din Cartea Funciard (ex: contract de vanzare, contract de
donatie, contract de ipotecd, etc), notarul public nu poate solicita notarea
adresei administrative. Practica notariala, in situatia mentionata mai sus este
solutionarea cu admitere a notarii adresei administrative, concomitent cu
inscrierea sau radierea oricarui drept real din Cartea Funciard, insd, avand in
vedere motivarea incheierii de respingere indicatda mai sus, nici in aceasta
situatie notarul public nu poate solicita notarea adresei administrative,
intrucat:

- Conform art. 89 din Legea nr. 36/1995 notarul public nu poate
indeplini acte notariale, sub sanctiunea nulitatii, daca: ,in cauza sunt parti sau
interesati in orice calitate” si ,este reprezentantul legal ori imputernicitul unei
parti care participa la procedura notariald.” Astfel, notarul public nu poate fi
mandatat in actul notarial, pe care acesta il autentifica, sa indeplineasca o
procedura, in baza art. 2016 alin. 2 din codul civil, asa cum a solicitat
registratorul din cadrul BCPI Agnita. i

- Conform art. 35 (2) din Legea nr. 7/1996, ,In baza extrasului de carte
funciara pentru autentificare, notarul public poate efectua toate operatiunile
notariale necesare intocmirii actului in vederea caruia acesta a fost solicitat.”
Prevederile acestui articol se aplica numai la efectuarea operatiunilor
notariale. Astfel, fie se accepta faptul ca solicitarea notarului public, de a nota
adresa administrativa in Cartea Funciara este asimilatd unei operatiuni
notariale (respectiv cererea de notare a adresei administrative, adresata BCPI)
si in acest caz notarul public poate solicita notarea adresei administrative fara
mandat in forma autentica sau, in caz contrar, este necesara procura in forma
autentica de la un alt notar public, in toate situatiile, unde proprietarul tabular
solicita notarea adresei administrative (asa cum a fost motivata incheierea de
respingere). Avand in vedere art. 35 din Legea nr. 7/1996, in situatia in care
nu a fost solicitat extras de carte funciara pentru autentificare, respectiv s-a
solicitat numai extras de carte funciara pentru informare, de exemplu pentru
dezbaterea procedurii succesorale, notarul public (asa cum a fost motivata
incheierea de respingere) nu poate solicita notarea adresei administrative,
fara mandat in forma autentica.

Fata de cele de mai sus, se solicita formularea unui punct de vedere cu
privire la intrebarea daca este necesar a se prezenta procurd in forma
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autentica, care sa indeplineasca conditiile art. 2016 alin. (2) din Codul civil, in
vederea notarii in Cartea Funciara a adresei administrative.

*kk

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

Solutia este similara cu cea prezentata la speta nr. 3 din prezenta
minuta.

Din verificarile efectuate rezulta ca cererea de reexaminare formulata de
titularul tabular, prin notarul public, a fost solutionata cu incheiere de
admitere.

9. Domnul notar public ANDI CLAUDIU CHEPTINE din cadrul Camerei
Notarilor Publici Iasi solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la o
incheiere de respingere a radierii ipotecii legale, impreuna cu documentatia
care a stat la baza sa.

Notarul public face mentiunea ca ipoteca conventionala a fost radiata ca
urmare a achitarii integrale a pretului, drept pentru care considera ca ipoteca
legala inscrisa in cartea funciara a imobilului a ramas fara obiect.

**k

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

Potrivit art. 2428 alin. (2) lit. a) din Codul civil ipoteca imobiliara se
poate radia pentru una dintre urmatoarele cauze: a) stingerea obligatiei
principale prin oricare dintre modurile prevazute de lege;

Art. 1615 din acelasi act normativ prevede ca una dintre modalitdtile de
stingere a obligatiilor este plata. in spetd, plata pretului s-a efectuat prin
virament bancar, care prezuma efectuarea platii pana la proba contrara, astfel
cum stipuleaza art. 1504 alin. (1) din Codul civil.

De asemenea, contractul de vanzare — cumparare cu garantie ipotecara,
autentificat sub nr. 4145/22.12.2015 prevede la pct. 2.2 urmatoarele:

,Noi, vanzatorii declardm cd pentru plata restului de pret se va inscrie
ijpoteca legald prevazutd de art. 2386 pct. 1 din Codul civil, ipoteca ce
urmeaza a se radia pe baza dovezii de plata a restului de pret mentionat mai
sus si in baza prezentei declaratii ce reprezinta consimtamantul nostru in
calitate de titulari ai dreptului de ipoteca legala exprimat in forma
autentica potrivit art. 885 din Codul civil.”

in considerarea prevederilor legale mai sus amintite si a clauzelor
contractuale rezultd ca solutia oficiului teritorial de respingere a cererii
de radiere a ipotecii legale este gresita.

Aceeasi concluzie a posibilitatii radierii dreptului de ipoteca in temeiul
consimtamantului creditorului ipotecar la radiere exprimat anticipat in
cuprinsul contractului de ipoteca, potrivit art. 885 din Codul civil si a dovezilor
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de plata a restului de pret, a fost retinuta intr-o speta similara consemnata in
cadrul minutei sedintei din data de 24.11.2014.

Se recomanda formularea unei cereri de reexaminare impotriva incheierii
nr. 34332/23.02.2023 emisa de BCPI Iasi.

10. Doamna notar public SOARE DENISA-MIHAELA din cadrul
Camerei Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu
privire la urmatoarea situatie juridica:

La data de 08.02.2023, a fost autentificata o declaratie prin care
Societatea SK a renuntat la dreptul de proprietate asupra unor cote-parti
detinute de aceasta din 3 drumuri de acces, pentru care au fost emise
referate de completare cu mentiunea: ,Va rugam sa prezentati urmatoarele: -
conform art. 889 Noul Cod Civil (1) Proprietarul poate renunta la dreptul sau
printr-o declaratie autenticd notariald inregistrata la biroul de cadastru si
publicitate imobiliara pentru a se inscrie radierea dreptului.”

Ulterior, in urma unei adrese s-a incercat lamurirea aspectelor de drept
privind renuntarea la dreptul de proprietate, dar au fost emise incheieri de
respingere in toate cele 3 dosarele inregistrate la Sectorul 1 Bucuresti,
respectiv: 16613, 16614 si 16615, toate din data de 09.02.2023.

Avand in vedere faptul ca probabil respingerile au fost emise deoarece
societatea SK a renuntat la cota parte detinutda de aceasta si nu la intreg
dreptul de proprietate detinut de toti proprietarii, fac urmatoarele precizari:

- in conformitate cu articolul 562 alin. (2) din Codul Civil ,Proprietarul
poate abandona bunul sau mobil sau poate renunta, prin declaratie autentica,
la dreptul de proprietate asupra bunului imobil, inscris in cartea funciara.
Dreptul se stinge in momentul parasirii bunului mobil, iar daca bunul este
imobil, prin inscrierea in cartea funciara, in conditiile legii, a declaratiei de
renuntare.”;

- In conformitate cu art. 889 alin. (1) din Codul Civil: ,Proprietarul poate
renunta la dreptul sau printr-o declaratie autentica notariald inregistrata la
biroul de cadastru si publicitate imobiliara pentru a se inscrie radierea
dreptului.”;

- conform principiului ,majori ad minus” (cine poate mai mult, poate si
mai putin), proprietarul poate renunta atat la dreptul de proprietate, cat si la 0
cota parte.

- niciun text de lege nu interzice renuntarea la o cota parte;

- de asemenea, conform ,Ghidului de de aplicare a Noului Cod Civil”,
elaborat de reprezentantii UNNPR impreuna cu reprezentatii ANCPI” pagina
137, nota de subsol ,Se poate renunta si la nuda proprietate sau la o cotd
indiviza din dreptul de proprietate, cu precizarea ca acest fapt trebuie
mentionat expres in cuprinsul declaratiei.”;

- totodata, ca exemplu, putem lua in considerare renuntarea la dreptul
de proprietate asupra unui apartament, impreuna cu o cota parte din terenul
de sub bloc, sau cazul unui imobil care are ca bun accesoriu o cota dintr-un
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drum. In cazul in care proprietarul renuntd la dreptul de proprietate asupra
bunului principal, in conformitate cu art. 546 din Codul Civil, acesta va renunta
si la cota parte din terenul de sub bloc sau din drumul de acces, ca bun
accesoriu, urmand ca in cartea funciara a terenului sa se faca inscrierea
corespunzatoare. Tot ca exemplu, ne putem raporta la cazul in care, o cotd
parte dintr-un imobil ii revine Statului ca urmare a unei succesiuni vacante,
astfel ca nu putem admite ca Statul (sau o altd persoana care poate uzucapa)
nu poate dobandi o cota parte prin renuntarea proprietarului la dreptul de
proprietate.

Prin urmare, avand in vedere faptul cd urmeazd sa solicitam
reexaminarea lucrarilor, va rog sa ne sprijiniti in solutionarea dosarelor.

*kk

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

Procedura si inscrisurile in baza carora se dispune inscrierea in cartea
funciara a renuntarii la dreptul de proprietate sunt prevézute la art. 205 din
Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciara, aprobat prin Ordinul directorului general al Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliaré nr. 600/2023, emise in aplicarea
discpozitilor din Codul civil, astfel: (1) In situatia renuntdri la drept a
proprietarului tabular in conformitate cu art. 889 din Codul civil, in baza
declaratiei de renuntare date in forma autentica notariald se va dispune prin
incheiere radierea din cartea funciard a dreptului de proprietate al
renuniatorului, fara sistarea cartii funciare, cu mentinerea notarii renuntarii la
dreptul de proprietate, in conditiile art. 562 alin. (2) din Codul civil.

(2) Ulterior, la cerere, se va putea intabula dreptul de proprietate al
uzucapantuluj, in baza hotdrdrii judecatoresti definitive, sau dreptul de
proprietate al unitatii administrativ- teritoriale, in baza hotdrdrii consiliului
local, mentiondndu-se in cartea funciara regimul juridic al imobilului, respectiv
domeniul privat.

In urma analizei prevederilor incidente din Codul civil, Comisia apreciaza
ca obiectul renuntdrii la dreptul de proprietate il poate constitui atat imobilul
in intregul sdu cat si cota parte detinutd din dreptul de proprietate asupra
acestuia.

In considerarea cadrului legal amintit, solutiile dispuse de BCPI
Sector 1 — Bucuresti prin incheierile nr. 16613, nr. 16614 si nr.
16615, toate din data de 09.02.2023, sunt gresite.

In spetd au fost formulate cereri de reexaminare aflate in curs de
solutionare.

11. Doamna notar public SOARE DENISA-MIHAELA din cadrul
Camerei Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu
privire la urmatoarea situatie juridica:
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Ca urmare a unor referate de completare, emise ulterior completarii
unor dosare conform referatelor de completare, in ultimul timp, atat d-na
notar public cat si alti colegi, au primit referate de completare sau in unele
cazuri respingeri, cu urmatoarea mentiune: ,potrivit art. 40 alin.(2) din
Regulamentul aprobat prin Ordinul nr.700/2014, inregistrarea in Registrul
general de intrare a cererilor avand ca obiect serviciile de cadastru si/sau
publicitate imobiliara prestate de unitdtile subordonate Agentiei Nationale se
efectueaza pentru toate categoriile de solicitanti in zilele de luni-joi, intre orele
8,30- 14,00, iar in zilele de vineri, intre orele 8,30-13,00. Acelasi program se
aplica si pentru inregistrarea on-line a cererilor.”;

- depunerea completarilor in afara programului de inregistrari
atrage respingerea cererii;"”

In opinia sa, textul care in prezent se regaseste la art. 34 din ODG
600/2023 este de stricta interpretare si se referda doar la inregistrarea
cererii. Logica pentru care a fost limitatd o inregistrare care se efectueaza
on-line, fara interventia umand din partea ANCPI, a fost respectarea
prioritatii/rangului inscrierilor, astfel incat notarii publici care au de mult timp
acces on-line si ar fi putut inregistra o cerere direct in RGI la orice ord, sa nu
fie privilegiati fata de restul persoanelor fizice, sau fatd de restul categoriilor
de profesionisti, care ar fi avut acces doar in timpul programului de lucru si
astfel, cererile inregistrate de ex. la ora 22:00, sa primeascéd un rang prioritar
fata de cererile inregistrate a doua zi la ora 09:00.

Prin urmare, avand in vedere faptul ca cererea a carei completare a fost
solicitata are deja numar de inregistrare in RGI si astfel principiul prioritatii
inscrierilor in cartea funciara nu este afectat in niciun fel prin completarea
dosarului in afara orelor de program (dupa ora 14:00), se adreseaza
rugamintea de a se analiza legalitatea unor astfel de referate.

X%k

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

Dispozitile art. 40 alin. (2) din Regulamentul de avizare, receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul nr.
700/2014, care se regasesc in prezent la art. 34 alin. (7) din Regulamentul de
receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin
Ordinul nr. 600/2023, vizeaza intervalul orar in care se inregistreaza
cererile de receptie si/sau inscriere in Registrul general de intrare al
birourilor teritoriale si au relevanta in ceea ce priveste rangul acestor cereri
prin prisma respectdrii principiului prioritatii inscrierilor in cartea funciara.
Acest principiu nu este afectat in niciun fel prin completarea online a
dosarului cererii, in afara orelor de program, aspect invederat in mod
corect si de doamna notar public.

Astfel, argumentele OCPI Bucuresti care au stat la baza
respingerii cererilor sau a emiterii unor note de completare in
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spetele expuse sunt eronate, depunerea online in afara orelor de program
a completarilor solicitate prin referat nu poate atrage, pentru acest motiv,

respingerea cererilor.

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicatda, cu modificarile si completdrile 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).

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