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DECIZIA NR. 4/27.03.2023
privind minuta nr. 16827/2262 din 27 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 comunica oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.
16827/2262 din 27 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 Pyblicitate Imobiliara
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Nr. 16827 /27.03.2023 Nr. 2262/27.03.2023
MINUTA

sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania
si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din data de
27.03.2023

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 sedintd 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 din actele juridice la care s-a facut referire.

1. Doamna notar public ALEXANDRA OANCEA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuresti solicita sprijinul in vederea solutionarii de catre OCPI Ilfov a unui
numdr de 60 de lucrdri depuse de biroul notarial, cu termenele de solutionare
depadsite, unele si cu doud luni, prin raportare la data trimiterii sesizarii (14.02.2023).
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmatoarele:

Din verificdrile efectuate in sistemul informatic de cadastru si carte funciara e-
Terra rezulta faptul ca in prezent mai sunt in lucru un numér de 7 cereri din totalul de
peste 60 de cereri depuse.

2. CAMERA NOTARILOR PUBLICI BACAU solicitd formularea unui punct de
vedere cu privire la calcularea tarifului de publicitate imobiliara in cazul
constituirii unor drepturi de superficie in vederea instalarii unor turbine
eoliene. Adiacent, se pune problema si a calcularii impozitului asupra venitului
realizat din transferul proprietatii imobiliare. Se face precizarea cd s-a adus aceasta



problem3 si in atentia OCPI Bacdu si OCPI Neamt, care nu au emis insd opinii
concrete.

Din analiza contractelor de superficie incheiate se constata cd partile nu
determina prestatia completa a superficiarului, ci doar anumite elemente ale
acesteia. Aceste elemente le sunt, cert, necesare partilor pentru a executa contractul
intre ele in viitor, dar sunt insuficiente pentru a se putea calcula corect taxele
datorate (si de constituitor si de superficiar) la momentul incheierii contractului.

Existd si suspiciunea rezonabila cd aceasta nedeterminare a prestatiei
economice a superficiarului este intentionata, voita de parti - nefiind deloc imposibila
- tocmai pentru a nu se putea calcula taxele datorate (sau pentru a se
calcula taxe mai mici). Aceasta suspiciune este bazata pe faptul ca, in practics,
incheierea contractelor de superficie se face, de reguld, dupa ce investitorul a facut
numeroase studii, prospectdri, analize ale terenurilor, astfel incat atunci cand decide
sa incheie un contract de superficie, superficiarul cunoaste exact cate turbine va
amplasa pe teren. In definitiv, niciun contract de superficie nu este incheiat sub
conditia ca vantul sa bata dintr-o anumitd directie, cu 0o anumita viteza. Este putin
credibil ca, la momentul incheierii unui astfel de contract, investitorul sa nu aiba
definitivat planul de investitie si planul de amplasare a viitoarelor turbine, pe baza
studiilor efectuate.

Astfel, partile stabilesc valoarea superficiei sub forma unei sume de
bani/unitate instalata (de ex. 7000 euro/an/turbind instalata pe o duratd de 30
ani), dar, apoi, nu declara cate turbine urmeaza a fi instalate pe teren sau
(macar) cate turbine sunt apte sa fie instalate pe teren, potrivit planurilor
intocmite (desi, in unele contracte, partile declard ca pentru instalarea unei turbine
este necesara o suprafata aproximativa de 4000 mp, ceea ce ar fi suficient pentru a
se determina numarul turbinelor apte de a fi instalate).

In acest context, valoarea contractuala a superficiei neputand fi
determinata la data incheierii contractului, se calculeazd tariful de
publicitate imobiliara exclusiv raportat la valoarea terenului (20%) rezultatd
din Studiul de piata (Nota 8 alin. (1) din Anexa la ODG ANCPI nr.16/2019), care, de
cele mai multe ori, este de zeci de ori mai micd decat ceea ce ar reprezenta valoarea
contractuala, daca ar fi corect declard de parti sau, chiar se percepe tarif, in suma
fixa.

Mai mult chiar, partile invoca si faptul ca in astfel de contracte sunt
inserate conditii suspensive (de reguld, pe o duratd de 2-5 ani), constand in
obtinerea autorizatiei de construire, fara insa a exista un temei legal pentru a nu
se percepe tariful la valoarea contractuald, atat in cazul unei inscrieri definitive, cat si
in cazul unei inscrieri provizorii (Nota 8 alin. (2) din Anexa la ODGANCPI
nr.16/2019). De altfel, daca se vor analiza inscrierile facute in cartea funciard, se va
observa cd, intr-o ipotezd, dreptul de superficie a fost inscris definitiv sub conditia
suspensiva a (...).

Ce este surprinzator este ca partile convin (art.5.1 din contractul anexat
sesizarii), cand si cum vor plati taxele datorate Statului (impozit si tarif de
publicitate imobiliara), candva in viitor, daca se va indeplini conditia
suspensiva, ceea ce contravine atat art. 111 C. fiscal cat si ODG ANCPI nr.16/2019.
Nu se vede ce interes ar avea sa plateascd aceste taxe, din moment ce dreptul de
superficie a fost deja inscris definitiv in cartea funciara si nici nu se intelege ce
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operatiune de inscriere ar putea face in temeiul pretinsului act aditional pentru a plati
valoarea corectd a tarifului la data indeplinirii conditiei suspensive.

Daca aceste contracte de superficie s-ar executa si daca valorile platite
anual ar fi declarate corect la momentul incheierii contractelor, sumele ar fi
considerabile (de ordinul sutelor de mii de euro). De exemplu, daca s-ar considera
ca macar o singura turbina poate fi amplasata pe teren (un minim al executarii
contractului), atunci valoarea unui astfel de contract ar fi de 7.000 euro x 25 ani =
175.000 euro. Tariful de publicitate imobiliara ar fi in suma de 875 euro (0,5%), dar
el este calculat, fie Tn suma fixa (60 lei), fie la valoarea de 20% a terenului raportat la
Studiul de piata, care de cele mai multe ori, este infima.

Apoi, din analiza altor contracte de superficie, incheiate in alte judete ale tarii,
se pare ca practica este in sensul de a declara o valoare contractuala clara
(pentru a evita discutii contradictorii cu notarul instrumentator/OCPI), dar
neadevarata (situatie cunoscutd, similiara contractelor cu executare succesiva, cum
este cazul contractului de inchiriere, unde partile declara o valoare mai micd decat
cea care se plateste in realitate).

Astfel, partile declara si cate turbine vor fi instalate si perioada
contractuala corespunzatoare si o valoare neadevarata a superficiei.
Rezulta, adesea, o valoare putin mai mare decat valoarea terenului (20%) din Studiul
de piata, la care se calculeaza si se plateste tariful corespunzator. In realitate insa,
partile incheie concomitent (la acelasi notar sau la alt notar), act aditional
la contractul de superficie, prin care convin prestatii suplimentare, adica
adevarata valoare a contractului. Acest act aditional (care beneficiaza si de
avantajul titlului executoriu) nu este niciodata facut public de parti si nici nu este
necesar (a fi inscris in vreun registru), din moment ce dreptul de superficie a fost deja
intabulat in temeiul contractului principal.

Este cert cad exista o tendinta clara a partilor de a ascunde valoarea adevarata a
contractului pentru a nu plati taxele corespunzatoare (constituitor si superficiar).

Se adreseaza rugamintea de a se analiza problema expusa - in contextul mai
larg si complicat pe care expus si care ar trebui sa intereseze ANCPI - si sa se
comunice care se considera ca este, de lege lata, modalitatea de taxare a
contractelor de superficie afectate de conditii suspensive si/sau care nu
prevad/determina valoarea contractuala.

Se anexeaza solicitarii 2 contracte de constituire a unor astfel de drepturi de
superficie (anonimizate), adresa nr. 12448/21.11.2022 emisa de OCPI Bacau si
adresa nr.7465/25.11.2022 emisa de OCPI Neamt.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, in ceea ce priveste aspectele de competenta sa, Comisia retine urmatoarele:

Situatia semnalata va face obiectul verificarilor de catre Corpul de control al
Consiliului Uniunii la nivelul Camerei Notarilor Publici Bacdau, concluziile controlului
urmand sa fie comunicate notarilor publici.

3. Doamna notar public CRANGUREANU STERIANA STEFANIA din cadrul
Camerei Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire
la urmatoarea situatie juridica:



Avand in vedere adresa primita din partea dlui avocat TN prin care i se solicita
sa inainteze catre Comisie problema intalnita in practica si generata de art. 41 alin. 8!
lit. b) pct. (ii) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996 si de
asemenea, avand in vedere ca aceasta situatie genereaza un anumit blocaj in circuitul
civil si implicit in activitatea notariald, se adreseazd rugamintea de a se da atentie
adresei dlui avocat si documentelor transmise de acesta si de a se lamuri, pe cat
posibil, practica.

*kk

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

Activitatea comisiei se limiteaza la publicitatea imobiliara efectuatd in temeiul
unor acte notariale si nu la competenta eliberarii unor acte administrative necesare
efectudrii unor formalitdti de publicitate imobiliara.

4. CAMERA NOTARILOR PUBLICI BUCURESTI solicita formularea unui
punct de vedere cu privire la temeinicia Incheierii de respingere de reexaminare nr.
13689/03.02.2023 emisa de OCPI Bucuresti - BCPI Sector 6, in cadrul cdreia s-au
consemnat urmatoarele:

) ~Prin prezenta cerere s-a solicitat reexaminarea incheierii nr. 4121/13.01.2023.
In urma verificarii istoricului cartii funciare se constatd urmatoarele:

Imobilul apartament nr. 8 situat in ... a fost dobandit ca bun comun de
catre SS (fostd P) si PM, in baza contractului de vénzare — cumpdrare nr.
11979/1991 si a procesului — verbal nr. 11979/1991. Prin sentinta civila
nr. 3323/2000 emisd in dosarul nr. 1389/2000 instanta a admis actiunea formulatd
de petentii PC si M si a declarat desfacuta casatoria dintre petenti prin acordul
partilor.

Prin verificarea actelor atasate la incheierea de respingere nr. 4121/2023
supusa reexamindrii respectiv contractul de vanzare — cumparare autentificat
sub nr. 2213/29.12.2022 se constata faptul cd SC in calitate de vénzatoare
instrdineaza cota de Y2 din apartament fard a se fi intocmit in prealabil un
act juridic de iesire din indiviziune. Sub imperiul vechiului Cod civil, partajul a
fost definit ca fiind operatiunea juridicd ce pune capat starii de indiviziune
(coproprietate) prin impartirea in naturd si/sau prin echivalent, a bunurilor aflate in
indiviziune, avand ca efect inlocuirea cu efect retroactiv a cotelor — pérti ideale,
indivize, asupra acestora, cu drepturi exclusive ale fiecaruia dintre coindivizari, asupra
unor bunuri determinate in materialitatea lor,

In reglementarea art. 786 din Codul Civil, partajul nu avea efect translativ, ci
declarativ de drepturi, astfel incat retroactiva pand la momentul nasterii coproprietati.
Aceasta inseamnd ca, prin partaj, dreptul asupra cotei — parti din bunuri se
transformd retroactiv in drept de proprietate exclusivd asupra bunurilor sau a valorilor
atribuite fiecarei parti. Asa se explicd si faptul ca, in aceasta reglementare, vanzarea
bunului indiviz de catre un singur coindivizar se consolida daca bunul ii era atribuit
instraindtorului in urma partajului,

Fatd de cele mentionate mai sus, pana la lamurirea cotelor in care este definit
dreptul de proprietate in urma desfacerii casatoriej, cererea de reexaminare urmeaza
a fi respinsa in conditiile art. 30 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
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7/1996 si art. 60 din Regulamentul aprobat prin Ordinul ANCPI nr. 700/2014, aplicabil
la data depunerii cererii.”

kokx

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

Anterior intrdrii in vigoare a noului Cod Civil singurul caz de devdlmdsie legala
era prevazut in art. 30 din Codul familiei, in prezent abrogat, care reglementa
comunitatea de bunuri a sotilor.

Nasterea si mentinerea raporturilor de proprietate comuna in devalmasie erau
determinate de existenta casatoriei dintre soti, subiect al dreptului de proprietate
comuna in devdlmdsie putea fi numai acea persoand care era casatoritd, cei doi soti
impreuna fiind titulari ai acestui drept de proprietate. Acest drept subzista numai pe
durata cdsatoriei.

In consecinta, aceasta modalitate de proprietate inceta odata cu desfacerea sau
incetarea cisétoriei. In oricare din aceste momente, dreptul de proprietate devdlmasa
se transforma intr-o proprietate pe cote-parti nedeterminate. Stabilirea intinderii
cotelor de proprietate se putea face fie prin declaratiile (conventia) fostilor
soti, fie prin operatiunea de partaj.

In speta, declaratia fostei sotii SC — instrainatoare a cotei de 2 ce ii revine din
imobil — se regaseste in cuprinsul procurii autentice acordate pentru perfectarea
vanzarii, fiind preluata si in cuprinsul contractului, iar declaratia fostului su sot PM —
actualul sot al cumparatoarei PC - care confirma intinderea cotei, este cuprinsa chiar
in contractul de vanzare, astfel incat este indeplinitd in spetd conditia existentei
acordului pdrtilor asupra intinderii cotelor de contributie la dobandirea bunurilor
comune.

In considerarea celor expuse, solutia OCPI Bucuresti - BCPI Sector 6 de
respingere a cererii de intabulare, mentinuta prin incheierea de
reexaminare, este eronata.

5. Doamna notar public LUPULESCU FLAVIA LAURA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Alba Iulia solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
instrumentarea unor dosare succesorale primite in cadrul Programului National de
Cadastru si Carte Funciara.

I s-a solicitat de catre secretarului unitdtii administrativ - teritoriale, in vederea
realizarii inregistrdrii sistematice, dezbaterea succesiunii dupa doi defuncti, tata si fiu.
in documentatia atasata cererii pentru deschiderea procedurii succesorale pentru
defunctul tata sunt cuprinse mai multe extrase de carte funciard privind terenuri
(inclusiv un teren intravilan categoria de folosinta curti constructii, pe care este
edificatd o constructie proprietatea fiului sau postdecedat sus amintit), dobandite de
defunctul tata prin reconstituirea dreptului de proprietate, iar in documentatia
atasata cererii de deschidere a procedurii succesorale pentru defunctul fiu
postdecedat este cuprins doar un extras de carte funciara din care rezulta
ca defunctul fiu este proprietarul constructiilor edificate pe un teren al
carui proprietar este mentionat defunctul tata predecedat.

Avand in vedere dispozitile art. 9 din Legea nr. 7/1996 republicatd, cu
modificarile si completdrile ulterioare, care prevdd cd actele notariale prin care
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opereaza transferul dreptului de proprietate si al dezmembramintelor acestuia
constatate prin certificat de mostenitor, certificat de mogstenitor suplimentar sau
certificat de legatar, eliberate la solicitarea oficiului teritorial sau a secretarului unitatii
administrativ-teritoriale in vederea realizarii inregistrarii sistematice sunt scutite de
plata tarifului de carte funciara si a impozitului pe venitul din transferul proprietatii
imobiliare, iar onorariul in suma fixa de 250 lei + TVA se achitd de cdtre ANCPI, se
solicita sa se comunice daca dispozitiile art. 9 din Legea nr. 7/1996 republicata, cu
modificarile si completdrile ulterioare, susmentionate, se aplica si in ce priveste
constructiile cuprinse in masa succesorala a defunctului fiu, sau daca
pentru acestea trebuie perceput onorariu, tarif ANCPI si impozit, daca
dezbaterea succesiunii se realizeaza dupa doi ani de la data decesului.

Totodata se solicita exprimarea unui punct de vedere si in ce priveste taxele
ce trebuie stabilite in privinta bunurilor cuprinse in masa succesorala a defunctului fiu,
dobandite prin mostenire de la defunctul sau tata, in sensul ca pentru acestea sunt
aplicabile sau nu dispozitiile art. 9 din Legea nr. 7/1996 republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Se precizeaza ca sesizarea pentru deschiderea procedurii succesorale pentru
defunctul fiu este insotita doar de extrasul de carte funciara privitor la constructii,
insd mostenirea se dezbate succesiv, astfel ca masa succesorala a defunctului fiu
este compusa atat din constructia susmentionata inscrisa in CF pe numele sdu cat si
din terenurile dobandite prin mostenire de pe urma defunctului sau tata.

Se ataseaza sesizarile pentru deschiderea procedurii succesorale pentru cei doi
defuncti si documentatia atasata la fiecare sesizare.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmadtoarele:

In cuprinsul Minutei de sedinta din data de 01.03.2021, in care a fost analizata
o situatie similara, s-a precizat ca in categoria succesiunilor care se dezbat gratuit in
cadrul PNCCF intrd cele ce vizeaza persoanele decedate pand la deschiderea noilor
carti funciare ca urmare a efectuarii inregistrarii sistematice si care sunt inscrise in
acestea ca titulari tabulari.

In situatia in care mostenitorii titularului tabular inscris in cartea funciard au
decedat pand la deschiderea cartilor funciare ca urmare a efectudrii inregistrarii
sistematice, pentru a se realiza scopul PNCCF este necesard dezbaterea succesiunilor
succesive pand la ultimul autor decedat pénd la data deschiderii noilor carti funciare
ca urmare a efectuarii inregistrarii sistematice, cu plata onorariului de 250 lei pentru
fiecare autor (de la cel initial si pénd la ultimul).

Plata certificatelor de mostenitor se face de catre Agentia Nationald conform
procedurii prevazute de lege, cu conditia ca acestea sa fie eliberate anterior implinirii
termenului de 2 ani de la data sesizarii camerei notarilor publici de catre primarie,
conform art. 9 alin. (9) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pentru succesibilii care au decedat dupa deschiderea cértilor funciare ca urmare
a efectudrii inregistrdrii sistematice, precum si in cazul eliberdrii certificatelor de
mostenitor ulterior implinirii termenului de 2 ani anterior mentionat, onorariul pentru
dezbaterea succesiunilor se suportd de cdtre mostenitori si este cel prevdzut in
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Ordinul Ministerului Justitiei nr. 46/2011 pentru aprobarea Normelor privind tarifele de
onorarii pentru serviciile prestate de notarii publici, cu modificarile si completarile
ulterioare.

6. Doamna notar public ALEXANDRU — POPA CAMELIA FLORENTINA din
cadrul Camerei Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu
privire la urmatoarea situatie juridica:

in data de 11.10.2022 a autentificat actul nr. 1595/11.10.2022 prin care un
imobil, casa si teren se partaja intre cei 2 coproprietari, dupa ce in prealabil
s-a facut o apartamentare.

Din partea BCPI a primit initial un referat de completare, prin care s-a solicitat:
~Se va depune declaratie pe proprie raspundere, in forma autentica, din care
sa rezulte faptul ca nu au fost efectuate modificari structurale sau
nestructurale de la momentul la care imobilul a fost inscris in cartea
funciara, in conformitate cu dispozitiile Deciziei nr. 5/05.04.2021 emisa de ANCPI-
DPI; Se va depune documentatia cadastralda ce a stat la baza inscrierii
constructiei in cartea funciard (releveele), pentru verificare in ceea ce priveste
componenta si suprafetele imobilului”

In data de 31.10.2022 a autentificat declaratia p&rtilor sub nr.
1656/31.10.2022, in sensul celor solicitate mai sus si a redepus lucrarea cu toate
documentele solicitate (releveele vechi), aceasta formand obiectul dosarului nr.
114800/31.10.2022,

In data de 04.11.2022, cererea a fost respinsd pentru urmatoarele motive: ,Se
respinge cererea avand ca obiect apartamentare, motivat de faptul ca desi s-a depus
declaratia partilor ca nu au fost efectuate modificari imobilului de la data inscrierii in
cartea funciara, din verificarile efectuate intre releveele vechi de la incheierea nr.
345564/ 27/07/2011 fatd de releveele depuse la apartamentare, rezulta diferente la
suprafata utila si cea totala, astfel: in releveul vechi suprafata utila a parterului
este de 109,13 mp., cea totald de 111,92 mp - iar in cel actual (apt. 1), suprafata
utild este de 125 mp, iar cea totald de 143,2 mp, iar pentru etaj suprafata utild in
documentatia veche este de 48,20 mp iar cea totala de 66,35 mp, iar in cea actuald
(apt. 2) suprafata utila este de 30,6 mp iar cea totala de 33,4 mp, astfel ca, in
conformitate cu art. 2 din Decizia nr. 521/05.04.2021 emisa de ANCPI-DPI, este
obligatorie actualizarea informatiilor cadastrale. Mentionam cd potrivit art. 22
alin. (12) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996 republicatd,
nerespectarea deciziilor emise de ANCPI constituie abatere disciplinara pentru
personalul de specialitate din cadrul ANCPI si institutiile subordonate.”

In data de 09.11.2022 a depus cerere de reexaminare care raspundea la
impedimentele de mai sus, aceasta formand obiectul dosarului nr.
119661/09.11.2022, ardtand ca nu exista diferente intre suprafetele initiale si cele de
dupa apartamentare:

.In verificrile pe care registratorii le-au efectuat intre releveele vechi si cele noi
nu au luat in considerare faptul cd apartamentul 1 este situat pe doud nivele, parter si
elaj, iar apartamentul 2 reprezintd doar o parte din parter. Astfel, din suprafata
initiald totald a parterului de 111,92 m.p. apartamentul 2 detine o suprafatd de 33,4
m.p., ramanand pentru apartamentul 1 diferenta de 78,52 m.p. + suprafata de la
elajul 1 de 66,35 m.p., rezultdnd o suprafata totald de 144,87 m.p.




De altfel, dacd adunati suprafetele initiale parter + etaj adica 111,92 + 66,35 =
178,27 m.p., iar daca adunam suprafetele celor doua apartamente avem
143,2+33,4=176,6 m.p., rezultand deci o diferentad intre cele doua masuratori de
1,67 m.p., diferentd care nu este ca urmare a unor modificari structurale sau
nestructurale, c¢i a unor aproximari in plus sau in minus a suprafetelor initiale
dar si a unor erori de calcul (de exemplu baia de la parter insemnata pe planul
initial cu nr.6 avand dimensiunile 1,60x1,50=2,490 m.p. este trecutd eronat in
recapitulatie ca avand 4,20 m.p., inversand cifrele)”

Aceastd cerere a fost respinsa la randul sdu, fara a avea insa legatura cu cele
invocate anterior:

LDin analiza inscrisurilor anexate cererii se retin a nu fi incidente dispozitiile
deciziei nr. 5 din 05.04.2021 emisa de ANCPI cu privire la procedura dezlipirii
imobiluluj, cu privire la continutul declaratiei autentificat sub nr. 1656 din 31.10.2022,
sens in care s-a si procedat in consecintd, respectiv cererea a fost respinsa. In
continuarea rationamentului se arata ca odata cu partajul imobiluluj, constructia, asa
cum a fost mentionata in procedura accesiunii, este transformata in condominiu, asa
cum este definita in Legea locuintei nr. 114/1996, despre care nu se vorbeste in
actele notariale, care sunt partile comune si descrierea acestora. Pentru aceste
neconcordante, cererea de reexaminare urmeaza a fi respinsa in conditiile art. 30 din
Legea cadastrului 7/1996 republicata.”

A formulat un memoriu cdtre BCPI Sector 3, pe care partile I-au depus la
registratura BCPI Sector 3, memoriu in care aratda cda nu este vorba despre un
condominiu, pentru ca nu exista proprietati - spatii comune in interiorul imobilului, ci
doar doua proprietati individuale. Partile comune, aflate in coproprietate perpetua si
fortata, sunt generic cele mentionate in art. 648, 649 Cod Civil (terenul, fundatia,
structura, structura de rezistentd, acoperisul, peretii despartitori dintre proprietati) si
la aceasta se face referire in act, cand se face defalcarea cotelor - parti comune.

Registratorul a primit doar la insistenta partilor acest memoriu spunandu-le ca
,trebuia s8 vind doamna notar”. in data de 21.02.2023 li s-a rdspuns pértilor c3 pot
face plangere impotriva incheierii de respingere de reexaminare. Tindnd cont c§ asta
ar implica timp si costuri suplimentare, pdrtile au revenit la biroul notarial solicitand
»Sa le rezolve cumva problema fara plangere”. In data de 06.03.2023 a primit prin
posta cu confirmare de primire incheierea de respingere de reexaminare si stiind ca
are doar 15 zile la dispozitie pentru a formula plangere impotriva acesteia, cu care
partile nu sunt de acord, a incercat sa intre in audientd la registratorul - sef al BCPI
Sector 3 si s-a prezentat la sediul acestora in data de 10.03.2023. Angajata de la
informatii i-a spus sd sune in centrald si, dupd cateva incercdri esuate, i s-a raspuns
ba ca domnul GR este bolnav, ba ca este intr-o sedinta, ba ca nu se poate face nimic
si sa fac plangere.

Asa cum se observa si din documentatia cadastrala care a stat la baza
autentificdrii actului, in foaia colectivé intocmitd de inginer LFP, anexatd solicitarii,
rezulta ca nu sunt diferente la masuratori si nici nu se face descrierea
partilor comune indivize (in sensul de spatii comune), intruciat acestea nu
exista.

De asemenea, mentioneazd cd dezmembrarea s-a facut in baza referatului de
admitere pentru apartamentare nr.12542/09.02.2022, dat de OCPI Bucuresti - BCPI
Sector 3.
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Dat fiind faptul ca BCPI a respins intabularea apartamentarii, nici
partajul nu s-a mai luat in discutie pentru a fi intabulat. Totusi, tarifele
aferente partajului au fost incasate de BCPI Sector 3. In data de 13.03.2023
partile au semnat un act aditional la contractul de partaj prin care aratau ca:

.Noi, partile, declaram ca partile comune ale imobilului situat in Bucuresti, (...),
sector 3, identificat cu nr. cadastral 214852 (nr. cadastral vechi 12769) intabulat in
Cartea Funciara nr. 214852 (nr. CF vechi 111257) a loc. Bucuresti Sector 3, sunt:

a) terenul pe care se afla cladirea, compus atat din suprafata construita cat si
din cea neconstruita;

b) fundatia, structura, structura de rezistenta, peretii perimetrali si despartitori
dintre proprietati si acoperisul”.

A redepus lucrarea la BCPI si asa a observat ca se solicita din nou achitarea
tuturor tarifelor, inclusiv cele aferente partajului.

In concluzie, considera atitudinea functionarilor BCPI necolegiala si neprincipiala
pentru cd nu se poate sa respingi ceva pe alt temei decat cel invocat initial. De
asemenea, tarifele pentru partaj, atata timp cat nu s-au pronuntat pe acest capat de
cerere si au fost deja incasate, nu pot fi pretinse de doua ori.

Se solicita un punct de vedere referitor la cele expuse.

*kk

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

Din verificarile efectuate reiese faptul cd cererea a fost reiteratd si inregistrata
sub nr. 24982/13.03.2023, fiind insotita si de Actul aditional autentificat sub nr.
319/13.03.2023 la contractul de partaj voluntar autentificat sub nr.
1595/11.10.2022 emis de Alexandru Popa Camelia Florentina, prin care
copartajantii au declarat care sunt partile comune ale imobilului. Cererea a
fost solutionata prin incheierea de admitere cu acelasi numar. Prin aceastd cerere
s-a solicitat atat inscrierea apartamentarii cat si a partajului, insa a fost
inregistratéa numai pe codul de servicii 2.2.2 si fara a se achita tariful
pentru partaj.

In spetd, oficiul teritorial nu s-a pronuntat prin nicio incheiere asupra capatului
de cerere privind inscrierea partajului. Cu toate acestea, documentul de platd anexat
cererii nr. 108021/2022 nu poate fi utilizat in prezent, avand in vedere dispozitiile de
la pct. 2.1 lit. €) — f) din Protocolul nr. 14949/3905 privind Metodologia de incasare si
virare a tarifelor de publicitate imobiliara, aprobat prin Ordinul directorul general al
Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 1009/2013, in conformitate
cu care: e) Documentele de incasare in numerar emise de catre birourile notariale in
cursul unei luni sau copia documentelor de platd care atestd viramentul in contul
biroului notarial prin mijloacele descrise la pct. 2.1 lit. a) se vor depune la oficiul
teritorial impreuna cu cererile aferente pand cel mai tarziu la finele zilei de 5 a lunii
urmatoare. f) In cazul in care prevederile pct. 2.1 it. e) nu sunt respectate, atunci
documentele de incasare nu sunt considerate valabile, urménd ca notarul public s&
efectueze procedura de anulare sau de restituire a acestor sume.

Astfel, se poate solicita restituirea sumelor pldtite pentru inscrierea partajului,
potrivit art. 6 alin. (3) din Ordinul directorului general al Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliard nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor pentru
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serviciile furnizate de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara si
institutiile sale subordonate, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pentru inscrierea operatiunii de partaj este necesara achitarea tarifului legal
printr-un document de plata valabil.

7. Domnul notar public BURLAN RADU - CATALIN din cadrul Camerei
Notarilor Publici Brasov solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

In vederea clarificarii modalitatii de interpretare a prevederilor art.130 alin. (5)
din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara,
aprobat prin Ordinul nr.600/2023 emis de directorul general al ANCPI, potrivit caruia
~La receptia documentatiei cadastrale de dezlipire in vederea inscrierii in
sistemul integrat de cadastru si carte funciara a unui imobil, pe care a fost edificatd o
constructie condominiu, in loturi care fac obiectul unor lucrdri de amenajari
exterioare, cum ar fi. alei, platforme, parcaje, garaje, spatii verzi etc. aprobate prin
autorizatia de construire, nu se solicita certificatul de urbanism atunci cand
numarul loturilor coincide cu cel din autorizatia de construire sau din planul
qnexé’ din documentatia tehnica - D.T.A.C, care a stat la baza emiterii acesteia.
In caz de discrepanta, la documentatia cadastrald se anexeaza si certificatul de
urbanism”, se solicita comunicarea unui raspuns la intrebarea daca in cazul dezlipirii
unui teren in mai mult de 2 loturi care fac obiectul unor lucrari de amenajari
exterioare, cum ar fi: alei, platforme, parcaje, garaje, spatii verzi etc., aprobate prin
autorizatia de construire si al caror numar coincide cu cel din autorizatia de construire
sau din planul anexa din documentatia tehnica - D.T.A.C, care a stat la baza emiterii
acesteia, exceptia prezentarii certificatului de urbanism se aplica exclusiv pentru
receptia documentatiei cadastrale de dezlipire sau se aplica si pentru
inscrierea in Cartea Funciara a actului notarial de dezlipire, in baza
documentatiei cadastrale receptionate.

Se solicitd emiterea unui punct de vedere in interpretarea prevederilor art.130
alin (5) din Regulamentul aprobat prin Ordinul nr.600/2023 emis de directorul general
al ANCPI, intrucat in practica BCPI Brasov, cererile pentru inscrierea actului
notarial de dezlipire a unui teren in loturi care fac obiectul unor lucrari de
amenajari exterioare, cum ar fi: alei, spatii verzi, parcari la sol etc., aprobate prin
autorizatia de construire si al caror numar coincide cu cel din planul anexa din
documentatia tehnica - D.T.A.C, care a stat la baza emiterii autorizatiei de construire,
au fost respinse pe considerentul ca nu a fost anexat certificatul de
urbanism si ca din interpretarea literalda a acestui articol rezulta ca exceptia se aplica
exclusiv pentru receptia documentatiei cadastrale.

Din punctul de vedere al notarului public interpretarea potrivit careia exceptia
prezentarii certificatului de urbanism se aplica doar pentru efectuarea
receptiei documentatiei cadastrale iar pentru inscrierea actului de dezlipire
in cartea funciara ar fi necesar certificatul de urbanism face ca textul de lege
mai sus aratat sa fie lipsit de orice eficienta. Fata de cele de mai sus se considera ca
se impune clarificarea art.130 alin (5) din Regulamentul de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara si transmiterea unui punct de vedere oficial
catre birourile teritoriale sau modificarea textului acestui articol.
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Se face precizarea ca din studiul minutei nr.2520/02.03.2020 a sedintei
reprezentantilor UNNPR si ai ANCPI din data de 02.03.2020, organizata in vederea
unificarii procedurilor de lucru, rezulta faptul cd in situatia in care numarul locurilor de
parcare coincide cu cel specificat in autorizatia de construire sau in proiectul care a
stat la baza acesteia, care au fost precedate de certificatul de urbanism solicitat in
conditiile legii, nu este necesara prezentarea unui nou certificat de urbanism
in vederea receptiei si a inscrierii documentatiei de dezmembrare. Ca
urmare, consideram ca scopul art.130 alin. (5) din Regulament a fost reglementarea
situatiei din minuta prin ordin cu caracter normativ.

Se ataseaza prezentei adrese incheierea nr. 37285/06.03.2023, precum si
incheierea de respingere nr.39914/09.03.2023, emise de OCPI Brasov - BCPI Brasov
care evidentiaza modul de aplicare al art.130 alin.5 din Regulament.

*3kk

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

Potrivit prevederilor art. 130 alin. (5) din Regulamentul de receptie si inscriere
in evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul nr. 600/2023 emis de
directorul general al ANCPI, nu se solicita certificatul de urbanism atunci cand
numarul loturilor coincide cu cel din autorizatia de construire sau din planul anexd din
documentatia tehnica - D.T.A.C, care a stat la baza emiterii acesteia.

In situatia strict reglementatd prin art.130 alin (5) din regulament, in care
dezmembrarea imobilului pe care a fost edificata o constructie condominiu
se face in loturi care fac obiectul unor lucrari de amenajari exterioare, cum
ar fi: alei, platforme, parcaje, garaje, spatii verzi etc. aprobate prin autorizatia de
construire (la baza careia a stat certificatul de urbanism), acesta nu se solicita
nici la receptia documentatiei cadastrale de dezmembrare si nici la
inscrierea in cartea funciara a actului autentic de dezmembrare intocmit in
baza acesteia, fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 6 alin. 6) lit. ¢) din Legea
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile si
completdrile ulterioare - ,(6) Certificatul de urbanism se emite si in urmdatoarele
situatii: (...) c¢) pentru cereri in justitie si operatiuni notariale privind circulatia
imobiliard, atunci cdnd operatiunile respective au ca obiect: - comasarea, respectiv
dezmembrarea terenurilor din/in cel putin 3 parcele; - imparteli ori comasari de
parcele solicitate in scopul realizarii de lucrdri de constructii si de infrastructurd; -
constituirea unei servitufi de trecere cu privire la un imobil. Operatiunile juridice
mentionate, efectuate in lipsa certificatului de urbanism, sunt lovite de nulitate.
Solicitarea certificatului de urbanism este facullativda atunci cdnd operatiunile de
imparteli ori comasari de parcele fac obiectul iesirii din indiviziune, cu exceptia
situatiei in care solicitarea este facutd in scopul realizdrii de lucrdri de constructii
Sl/sau de lucrdri de infrastructurd.”).

Din actele prezentate de cdtre notarul public rezultd cd existd discrepanta intre
AC nr. 495/2020 si documentatia avizata de biroul teritorial, astfel ca din acest punct
de vedere solutia pronuntata de registratorul de carte funciara este corecta, fiind
aplicabile prevederile tezei a doua a art. 130 alin. (5) din Regulament.
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Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara republicata, cu modificdrile si completarile 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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