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DECIZIA NR. 5/03.04.2024
privind minuta nr. 14552/2993 din 3 aprilie 2024, incheiata ca urmare a sedintei
reprezentantilor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara si ai
Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Roméania in vederea unificarii procedurilor de
lucru

in temeiul art. 22 alin. (12) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, 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.
14552/2993 din 3 aprilie 2024, anexatd 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 Publicitate Imobiliara

Certificat SR EN ISO 9001:2015

ANCPU/Str. Splaiul Independentei, Nr. 202 A, Etaj 1, Sector 6, Cod postal 060022, Bucurest, ROMANIA
Nr, 27921/09/R

Telefon: (+4021) 317 73 39; Fax: (+4021) 316 52 24, e-mail: office@ancpi.ro; www.ancpi.ro
Exirase de carte funciara pentru informare online: ePay.ancpi.ro
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Nr. 14552 /03.04.2024 Nr. 2993 /03.04.2024
MINUTA

sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara
din data de 03.04.2024

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

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

1. Domnul notar public ZAHARIA-CIORCILA MIHAIL din cadrul
Camerei Notarilor Publici Bacau solicitda formularea unui punct de vedere cu
privire la urmdatoarea situatie juridica:

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




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

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

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

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

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

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

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

Cu privire la pretul contractului, partile au stabilit:

,4.1.In schimbul tuturor drepturilor si protectiilor constituite prin Contract,
in vederea realizarii ,Parcului Eolian”, Superficiarul va plati Proprietarului un
tarif anual de 8.500 euro/an/turbina cuprinsa in contract, dupd inceperea
lucrérilor de construire efectiva a parcului, respectiv a primei turbine ce
compune parcul eolian si numai sub conditia suspensiva a emiterii
autorizatiilor de construire pentru fiecare din imobilele ce compun
Terenul in mod corespunzator.”

Considerd c3 in ceea ce priveste situatia prezentatd de dansul nu pot fi
retinute argumentele exprimate in cadrul minutei sedintei din data de
14.06.2021, pct. 6, deoarece, din economia contractului citata mai sus este

lesne de inteles c&, in cazul in care nu se elibereaza nici o autorizatie de
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construire pentru nici o turbind, Superficiarul nu datoreaza nici o
suma de bani Proprietarilor, ceea ce echivaleazé cu a spune c3, pana la
implinirea conditiei suspensive, contractul nu poate fi considerat oneros.

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

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

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

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

Eficacitate si exigibilitate. Relatia dintre eficacitatea obligatiei (conditie
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suspensiva) si exigibilitatea obligatiei (termen suspensiv) apare, consecutiv
dezvoltarilor regasite supra, pct. 1, cat se poate de clar, fard a exista
suprapuneri: in timp ce in cazul manifestarii conditiei suspensive, obligatia
(datoria debitorului) nu exista, in cazul unui termen suspensiv, aceeasi obligatie
exista, este nascutad valabil, insd — asa cum vom aréta, infra, art. 1412 NCC —
ca efect al modalitdtii, este amanata scadenta respectivei datorii.” .

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

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

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

Pe l&nga argumentele normative, doctrinare si jurisprudentiale de mai
sus, ca simpla logica juridicd, considera ca, deoarece exista posibilitatea ca pe
nici unul dintre terenurile afectate de superficie sa nu se amplaseze nici o
turbing, iar superficiarul sd nu realizeze nici un fel de beneficiu material, ar fi
absurd si inechitabil si ar reprezenta o adaugare la lege ca acesta sa achite tarif
de publicitate imobiliard prin raportare la o valoare pe care nu o va achita

niciodata proprietarului.
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Avand in vedere cele enuntate mai sus, precum Si faptul ca, desi partile
din contract au stabilit ca dreptul de superﬁc:e se constituie in mod definitiv, tot
ele au stabilit ca pretul nu va fi datorat in lipsa indeplinirii conditiei suspenswe
se solicita sa se exprime un punct de vedere comun si sa se precizeze in
mod expres si prin raportare la particularititile spetei daca a fost
calculat in mod corect tariful de publicitate imobiliara prin raportare
la 20% din valoarea terenurilor stabilita prin studiul de piata intocmit
de Camera Notarilor Publici Bacdu pentru anul 2022 sau nu, avand in vedere
conditia suspensiva ce afecteazd insasi existenta obligatiei de platé a pretului.

In cadrul sedintei din data de 15.01.2024, in urma analizei situatiei
prezentate si a atributiilor sale de unificare a practicii in domeniul publicitatii
imobiliare a actelor notariale, prevazute de Legea cadastrului si a publicitétii
imobiliare nr. 7/1996, Comisia a solicitat notarului public s& comunice actele
juridice la care se face referire si incheierile de admitere/respingere date de
OCPI cu privire la cererile formulate in baza acestora.

In acest sens s-a comunicat notarului public pe email-ul profesional
adresa UNNPR nr. 8019/2023/22 01.2024. In urma verificarilor efectuate
rezulta ca pana la data organizarii urmatoarei sedinte, respectiv 05.02.2024, nu
s-au primit inscrisurile solicitate.

Ulterior, dl notar public a transmis un email prin care a comunicat
contractul despre care se face vorbire in solicitarea emiterii unui punct de
vedere unitar, ce a facut obiectul minutei din data de 15.01.2024, impreuna cu
incheierile de admitere a cererilor de intabulare emise de OCPI Bac&u.

S-a adresat rugamintea de a se anonimiza orice date care pot conduce la
identificarea persoanelor fizice sau juridice parte in act, deci inclusiv a
numerelor cadastrale sau de carte funciard, intrucat partile din act si-au
exprimat verbal dezacordul in ceea ce priveste transmiterea actelor in mod
voluntar de catre biroul notarial catre orice entitate.

Se precizeaza ca actele juridice au fost comunicate cu intarziere datorita
unor probleme medicale, care nu i-au permis sa se ocupe decat de indatoririle

urgente ale biroului.
*kook

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

Ordinul nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor pentru serviciile furnizate
de ANCPI si institutiile sale subordonate nu prevede o modalitate diferita de
tarifare in situatia prezentata, care face obiectul sesizarii. Astfel, urmeaza sa fie
avute in vedere precizdrile comunicate anterior, referitoare la modalitatea de
calcul a tarifelor aferente Inscrierii unui contract de constituire a unui drept de
superficie cu titlu oneros in favoarea unei persoane juridice, facute cadrul
Minutei sedintei din data de 14.06.2021, pct. 6, respectiv cea din 17.10.2023.




Din analiza contractului de superficie autentificat sub nr. 502/17.03.2022,
si a incheierilor de carte funciard nr. 21389, 21401, 21403, 21407, 21411,
21414 si 21417, din data de 18.03.2022, rezultd cd dreptul de superficie s-a
intabulat in situatia prezentatd pentru o perioadd de 30 de ani cu plata unui
tarif de 60 de lei /imobil.

Avand in vedere frecventa aparitiei unor situatii similare si practica
neunitara existentd, se recomanda urmétoarea procedurd de inscriere si tarifare
a inscrierii dreptului de superficie constituit pentru dezvoltarea unor proiecte de
energie regenerabila, conform principiilor enuntate mai jos:

- in baza contractului de superficie se procedeazs initial la inscrierea
provizorie a dreptului de superficie pe ,Perioada de autorizare a
Parcului Eolian”, care se intinde de la 3 pand la 5 ani, cu plata tarifului
corespunzdtor de 0.5% din valoarea din act, determinat in cazul prezentat (in
care superficia se constituie cu titlu gratuit), prin raportare la procentul de 20%
din valoarea terenurilor stabilita prin studiul de piatd, conform notei de subsol
8) din anexa la Ordinul nr. 16/2019: ,(...) La intabularea sau inscrierea
provizorie a dezmembramintelor dreptului de proprietate sau a dreptului de
concesiune tariful se determind la valoarea declaratd de parti, dar nu mai putin
de 20% din valoarea orientativa stabilitdi prin expertiza intocmita de camera
notarilor publici (...).”;

- la expirarea termenului stabilit pentru ,Perioada de autorizare a Parcului
Eolian” se procedeaza in felul urmator:

a) in situatia in care nu se indeplineste conditia suspensiva a
emiterii autorizatiilor de construire pentru fiecare din imobilele cu
privire la care s-a constituit dreptul de superficie, aceasta se radiaza
din cartea funciara;

b) in situatia in care se indeplineste conditia suspensiva a
emiterii autorizatiilor de construire pentru fiecare din imobilele cu
privire la care s-a constituit dreptul de superficie, inscrierea provizorie a
dreptului de superficie constituit cu titlu gratuit se radiazd, concomitent cu
intabularea dreptului de superficie pe intreaga etapa denumita
,Perioada de incepere a operarii parcului (...)”, care, in cazul prezentat,
poate avea o duratd de la 25 la 27 de ani, in baza actului aditional la
contractul de superficie incheiat de parti si cu plata tarifului calculat prin
raportare la chiria/redeventa/indemnizatia totald, aferenta intregii perioade pentru
care a fost constituitd superficia, respectiv 8.500 euro/an/turbina cuprinsa in
contract, cu aplicarea notei de subsol 8) din anexa la Ordinul nr. 16/2019 -
aceasta se compara cu 20% din valoarea stabilitd prin studiul de piata, urmand ca,
la suma mai mare, sa se aplice procentul de 0,5 % aferent serviciului 2.3.2. -
Intabulare drepturi reale in favoarea persoanelor juridice.”




2. Doamna notar public Ana - Caterina Anitei, din cadrul Camerei Notarilor
Publici Suceava solicita formularea unui punct de vedere cu privire Ia
urmadtoarea situatie juridica:

Se supun atentiei urmatoarele cazuri la OCPI Botosani, ivite dupd ce, in
prealabil, in decursul aceluiasi an s-a dat raspuns favorabil/admitere la
inscriere provizorie in CF la 150 de contracte de acelasi tip, inclusiv la
contractele din data de 08.12.2023, o parte din registratori au dat admitere, iar
altii care la unele au dat admitere, iar la altele referat de completare.

In mod concret este vorba de o serie de contracte de constituire a
drepturilor de superficie, servitute si folosintdi sub conditie
suspensiva, prin care formula de calcul ca pretului (redeventa) este stabilit3
de catre parti la pagina 7 din contract, la capitolul intitulat ,3. Pretul
contractului”, respectiv Pretul/Redeventa este reprezentata de suma de
5500 euro* N/an, la care se adauga TVA 19%, dacd este cazul si care va fi
platita de Superficiar incepand cu data initierii lucrarilor de constructii
legate de Proiect, unde ,N” este egal cu numarul total de WTG-uri care vor fi
instalate in Zona Aferenta Proiectului, conform autorizatiei de infiintare emise
pentru Proiect. Partile convin in mod expres ca, in situatia in care pe parcursul
duratei Contractului, unul sau mai multe WTG-uri existente in Zona Aferenta
Proiectului vor fi in mod definitiv excluse din Proiect, Redeventa va fi actualizatd
in mod corespunzator.

Mentionam ca partile urmeaza sa revina la notariat si sa semneze un act
aditional la contractul de superficie, in momentul in care au
autorizatia de constructie si restul adeverintelor necesare, cand se va
cunoaste care este numarul de eoliene care va fi amplasata pe fiecare
teren, pretul/redeventa va putea fi determinat, iar taxarea (onorariu,
taxe cadastru, impozit etc) va putea fi facuta la suma totala.

In contractele instrumentate de dna notar, pretul/redeventa se stabileste
in functie de numarul de eoliene, nu pe metru patrat. La momentul semnarii
acestui contract de superficie. Nu se cunosc numarul de eoliene, de aceea
taxarea (la inscriere provizorie, impozit, onorariu etc.) nu s-a facut la
valoarea totala intrucat aceasta nu poate fi inca determinata.

De aceasta datd, OCPI Botosani a dat referat de completare la 7
cereri de inscriere provizorie a acestor contracte de superficie,
solicitdnd a se plati diferenta de tarif de 4.704 lei si 5.283 lei pentru fiecare
contract/cerere, tarif care spun s-a calculat raportat la Decizia/Minuta
51315/17.10.2023 (7825/17.10.2023) dintre ANCPI si UNNPR.

Referitor la minuta invocatd se aduc urmatoarele precizari:

1. Cazul discutat in minutd este diferit de cazul prezentat. Acolo pretul era
calculat in functie de ha x Eur/ha x ani, putand fi determinat. in cazul
prezentat, redeventa nu poate fi determinatd momentan, intrucat formula este
diferitd, in functie de numarul de turbine care vor fi amplasate pe teren (nu
stim inca cate, sau poate jumadtate de turbing, un sfert etc)




2. Se pare ca registratorii OCPI Botosani nu au citit nici contractele de
superficie trimise, nici minuta invocatd cu atentie.

3. In urma discutiilor telefonice, i s-a spus ca au probleme personale si nu
au timp sa citeasca nici contracte de 25 de pagini, nici minute.

4. Lucratorii OCPI au fost rugati s& comunice cum au ajuns/cum au
calculat si au ajuns la sumele de mai sus 4.704 lei si 5.283 lei, pentru c& nu se
cunoaste N-ul (necunoscuta din formula de calcul + numérul de turbine), iar ei
au raspuns ca au aproximat sau ca nu au luat in calcul N-ul. Se solicitd s3 se
comunice si tuturora formula de calcul, pentru cd aceste raspunsuri sunt orice,
numai profesioniste nu.

Se solicita sprijinul atdt cu un punct de vedere (pentru OCPI Botosani),
cat si cu o solutie pentru referatele de completare, pentru o practicd unitara, la
nivelul birourilor notariale si a birourilor de cadastru si publicitate imobiliara.

Se precizeaza ca la momentul cand s-a incheiat minuta Decizia/Minuta
51315/17.10.2023 (7825/17.10.2023) Comisia nu a avut anexe/documente
trimise. Se anexeaza un contract de superficie (restul sunt la fel), impreund cu
cererea de inscriere provizorie aferenta si referatele de completare ale OCPI
Botosani.

La data de 03.01.2024, notarul public revine cu o completare la speta
transmisa anterior. Precizeaza ca a primit o incheiere de respingere de la OCPI
Botosani, la care a facut cerere de reexaminare. Se comunica incheierea de
respingere cu sublinierea contradictiei celor de la OCPI, care spun intr-o fraza
ca nu se poate lua in considerare nota notarului public privind determinarea in
viitor a pretului, iar in urmatoarea spun ca pretul nu este stabilit definitiv, va fi
stabilit definitiv in viitor) si cererea sa de reexaminare.

La data de 18.01.2024 notarul public comunica toate incheierile de
respingere date de OCPI Botosani, la care a facut cerere de reexaminare.

La data de 14.02.2024 notarul public revine cu inca o incheiere de
respingere de la OCPI Botosani, cu cererea de reexaminare si cu contractul
atasat. Se adreseaza rugamintea de a se pune in discutie aceasta situatie. Se
precizeaza ca situatia prezentata nu este unica in tara si ca un coleg notar de la
Bacau se confrunta cu aceeasi situatie. El nu a depus documente, dar eu am
trimis tot ce s-a cerut. Se precizeaza ca clientii pierd timp si bani, iar
comportamentul celor de la OCPI Botosani e sub orice limita. Nu mai ajung sa
obtina autorizatia de construire si implicit sa revina sa faca si actul aditional cat
timp nu are clarificéri. Se dau respingeri la toate actele (cu motivarea ca notarul
public a autentificat ,eronat” declaratia/actul, nu se mai dau referate de
completare, ci direct respingeri la toate actele; se precizeaza ca biroul notarial a
fost sunat s& i se spuna sa isi retraga intrebarile/spetele de la Comisia comuna
OCPI - UNNPR, cu santaj, cu rugaminti, telefoane, dar se continua cu acelasi
comportament total neprofesional).

La data de 19.02.2024 notarul public revine solicitarii initiale cu aceeasi
spetd (tariful OCPI la contractele de superficie sub conditie suspensiva),

referitoare la alte terenuri, altd comuna si alta firma (superficiar), respectiv alt
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proiect (parc cu eoliene si parc cu panouri fotovoltaice). Se transmit contractul,
referatele de completare de la OCPI Botosani si raspunsurile notarului public la
referatele emise.

La data de 22.02.2024 dna notar public transmite Comisiei primele
incheieri de respingere de la proiectul 2 (alte terenuri, in altd zon3, alt3 firm3),
Cu speranta cd se va pune in discutie cat mai curdnd posibil ca s& aiba o
decizie/solutie comund, sa stie cum sa procedeze atat cu aceste contracte cat si
pe viitor.

kkk

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

Din analiza Contractului de constituire a drepturilor de superficie, servitute
si folosinta autentificat sub nr. 6366/18.12.2023 rezultd cd partile au convenit
ca ,pand la semnarea actului aditional, dreptul de superficie si dreptul de
folosinta ... se vor inscrie in cartea funciard cu titlu provizoriu, conform
dispozitiflor art. 898 pct. 1 din Codul civil roman si ulterior semndrii actului
aditional, atat dreptul de superficie cat si dreptul de servitute sé fie inregistrate
definitiv in cartile funciare, iar inscrierea in cartea funciard cu titlu provizoriu a
dreptului de superficie sd fie radiatd.”

Se vor avea in vedere de asemenea si recomandarile privitoare la tarifare
facute la pct. 1 din prezenta minutd, referitoare la radierea superficiei inscrise
provizoriu si la intabularea noii superficii in baza actului aditional la contract,
incheiat ulterior obtinerii avizelor si autorizatiilor necesare.

Pe cale de consecintd, solicitarile de completare a tarifului aferent
inscrierii provizorii a dreptului de superficie constituit cu titlu gratuit in durata
initiala convenita prin contract nu se justifica.

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

La data de 12.09.2023 a autentificat o declaratie in vederea notarii
calitatii de bun comun in Cartea Funciara, conform art. 902 alin. (2) pct. 3
din Codul Civil; la data de 25.09.2023 a solicitat BCPI Sibiu, notarea calitatii de
bun comun, pe codul 2.4.1; la data de 21.11.2023 a solicitat redepunerea
notarii calitdtii de bun comun, pe codul 2.4.1; la data de 29.11.2023 a solicitat
reexaminarea notarii calitatii de bun comun, pe codul 2.4.1.

La dosarul numarul 128263 din data de 29.11.2023, inregistrat la BCPI
Sibiu, a anexat:

- declaratia autentificatd sub numadrul 2235 din data de 12 septembrie
2023;

- certificatul de casatorie seria C.5 numarul 935058 eliberat la data de 28
august 1980 de Consiliul Popular al Municipiului Sibiu;

- contractul de construire numarul 554/21 incheiat la data de 29

ianuarie 1980 intre 0.].C.V.L. Sibiu si numitul TN (necasatorit);
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- procesul-verbal de predare-preluare-receptie a locuintei
numarul 1468 incheiat cu 0.].C.V.L. Sibiu la data de 30 aprilie 1982,
ulterior incheierii casatoriei;

- dovada achitarii tarifului aferent serviciului de notare.

Prin incheierea de Carte Funciard de respingere de reexaminare nums3rul
128263 din data de 29.11.2023 eliberata de BCPI Sibiu s-a respins capatul de
cerere cu privire notarea calitatii de bun comun, motivata astfel:

<<Polrivit art. 339 din Codul civil, ,,Bunurile dobandite in timpul regimului
comunitatii legale de oricare dintre soti, sunt de la data dobéndirii lor, bunuri
comune in devalmdsie ale sotilor’, ori in cazul de fatd, modul de dobéndire
este construire, iar contractul de construire nr. 554/21/31.12.1980 s-
a incheiat inainte de casatoria partilor.

Fatd de prevederile art. 26 din Legea 7/1996, registratorul nu este tinut
sa stabileascd existenta sau inexistenta unui drept sau intinderea acestuia, ci
numai verifica in mod preventiv conditiile de fond si de formd ale actului in
temeiul caruia se solicitd inscrierea raportat si la situatia de carte funciard care
permite sau nu inscrierea. Avand in vedere caracterul necontencios ce
caracterizeaza procedura inscrierii de carte funciard, analiza dosarului de catre
registratorul de carte funciard este mai mult formald, acesta insd trebuie sd
respecte principiile care guverneaza activitatea de publicitate imobiliard printre
care principiul legalitatii formale. Conform principiului legalitdti formale,
registratorul nu poate incuviinta decét inscrierea actelor si faptelor anume
prevazute de lege sau, dupa caz, permise si nu se poate sprijini decat pe
cererea si pe actele care o insotesc. Procedura de solutionare a cererilor de
inscriere in cartea funciard are naturd necontencioasa, registratorul neavand
competenta de a face o cercetare judecatoreasca a starii de fapt si de drept, ci
doar de a verifica dacd actul prezentat pentru inscriere indeplineste conditiile de
validitate prevazute de lege si dacd nu exista impedimente la inscriere.
Analizdnd cererea nr. 125274/2023 in raport cu actele depuse, se mentine
incheierea de respingere nr. 125274/2023 pentru motivele aratate in aceasta si
fata de prevederile art. 31 din Legea 7/1996 a cadastrului si publicitatii
imobiliare, republicata.>>

In opinia notarului public, respingerea cererii de notare a calitétii de bun
comun este neintemeiata, intrucat au fost respectate toate prevederile
prevazute de lege:

- Art. 52 din Legea 4/1973, prevede urmatoarele: ,Actul care dovedeste
dreptul de proprietate asupra locuintei sau casei de odihna construite sau
cumpdrate in conditiile prezentei legi si dreptul de folosinta asupra terenului
atribuit in aceleasi conditii constituie titlu de proprietate, care se elibereazad in
forma prevazuta in anexd.”

- Art. 57 din Legea 4/1973, prevede urmatoarele: ,Titlul de proprietate
asupra locuintei sau casel de odihnd proprietate personald construite sau
cumpdrate in conditiile prezentei legi se dobdndeste avand la baza:

autorizatia de constructie, contractul pentru construire sau vanzare,
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contractul de imprumut si procesul-verbal de predare-preluare sau de
dare in folosinta. Administratiile financiare sau unitétile lor subordonate, care
au fost imputernicite in acest scop, vor inregistra dreptul de proprietate asupra
locuintei sau casei de odihnd si dreptul de folosintd asupra terenului atribuit pe
baza actelor prevazute la alin. 1 si 2 si vor elibera titlul de proprietate sau de
folosintd.”

Din practica judiciara, se evidentiaza urmatoarele:

AN cazul construirii de locuinte proprietate personald cu sprijinul statului,
in literatura juridicd si practica judiciard, s-a statuat c8, dreptul de proprietate
asupra locuintei se dobadndeste NU pe data incheierii contractului de construire,
ci pe data predarii — preludrii locuintei. Prin urmare, daca predarea locuintei
se situeaza in timpul casatoriei, bunul se considera dobandit in timpul
casatoriei chiar daca incheierea contractului de construire s-a ficut de
un sot inainte de incheierea casatoriei (Tribunalul Suprem, Sectia Civils, in
Colectia de Decizii din 1982, Pagina 8-10, Decizia civild nr. 1799/1982 si
Tribunalul Suprem, Decizia Civild nr. 215/04.02.1982).”

JPrima instan{d in mod corect a apreciat cd momentul dobandirii
dreptului de proprietate asupra locuintei este cel al semndrii
procesului-verbal de predare-primire. Literatura si practica judiciard, atat
anterior anului 1989 cat si ulterior acestuia, au fost si sunt constante in a
aprecia ca relevantd in astfel de cauze are data predarii imobilului (in sensul ca
aceasta trebuie sd fie ulterioard incheierii cdsatoriei pentru a se considera bunul
imobil ca bun comun) si nu data emiterii ,titlului de proprietate”. Asadar, in
aceasta conceptie, insusitd de fostul Tribunal Suprem (decizia civild nr,
2697/1974, decizia civild nr. 1292/1979, decizia civila nr. 1079/1979, in Revista
Roména de Drept nr. 1/1979, Pagina 51), imobilul este bun comun in
intregul sau daca predarea-preluarea se situeaza in timpul casatoriei
indiferent cand se platesc ratele imprumutului contractat. In cazul in
care acest moment se situeaza inainte de incheierea cdsatoriei, locuinta va fi
consideratd bun propriu al sotului dobanditor, chiar daca ratele s-au platit in
timpul casatorier.”

Notarul public apreciaza ca motivele de respingere nu au temei legal.

Intrucat la data semndrii procesului-verbal de predare-preluare a
apartamentului, sus numitii erau casatoriti, sunt aplicabile prevederile
art. 30 din Codul familiei, in prezent abrogat, in conformitate cu care bunurile
dobandite in timpul cdsatoriei, de oricare dintre soti sunt de la data dobandirii
lor, bunuri comune ale sotilor. Orice conventie contrara este nuld. calitatea de
bun comun nu trebuie dovedita.

Raspunderea pentru stabilirea regimului juridic al bunului dobandit in
timpul c3sdtoriei revine notarului public instrumentator, care verifica situatia
juridicd si de fapt, anterior autentificarii actelor, in baza inscrisurilor prezentare

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

In lipsa titlului de proprietate emis conform anexei la Legea nr. 4/1973
privind dezvoltarea constructiei de locuinte, vanzarea de locuinte din fondul de
stat cdtre populafie si construirea de case de odihnd proprietate personals,
dreptul de proprietate asupra constructiei se inscrie in cartea funciara in baza
contractului de construire si a procesului-verbal de predare-primire a locuintei.

Astfel cum a invederat si domnul notar public, data semnérii procesului-
verbal de predare-primire este cea la care registratorul de carte funciara trebuie
sa se raporteze pentru a admite sau a respinge, dupa caz, cererea de notare a
calitdti de bun comun. in spetd, la data semnarii procesului-verbal de
predare-preluare a apartamentului titularul tabular era cdsatorit. In
consecinta erau aplicabile prevederile art. 30 din Codul familiei, in prezent
abrogat, in conformitate cu care bunurile dobandite in timpul cds3toriei, de
oricare dintre soti sunt de la data dobandirii lor, bunuri comune ale sotilor.

In considerarea celor expuse rezulti ci solutia BCPI Sibiu de respingere a
notarii calitatii de bun comun este eronata.

4. Camera Notarilor Publici Bucuresti a inaintat Comisiei spre analizd o
solicitare primita de la dna notar public NITU CRISTINA GEORGETA. La data
de 15.02.2024, pe adresa de email profesionala a notarului public s-a adresat
rugamintea de a se comunica o descriere pe scurt a situatiei juridice pentru
care solicita opinia Comisiei reprezentantilor UNNPR si ai ANCPI.

X%k

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

Din analiza inscrisurilor cominicate rezulta ca in prezent terenul aferent
constructiei este in suprafatd totalda de 233 mp, teren care se afld in
coproprietate pe cote parti detinute de PAA, MMTD, MC, PVC si PVA.

In prezent, in baza Deciziei civile nr. 1623A/2017 si a certificatului de
mostenitor nr. 19/2023 proprietar unic asupra locuintei descrise in certificatul
de mostenitor de mai sus si a suprafetei indivize de teren in suprafata totala de
114,86 mp din totalul de 233 mp, identificat cadastral cu nr. 258669 este PAA.

inscrierile din cartea funciard nr. 258669 sector 1 Bucuresti trebuie sa
evidentieze realitatea juridica, sens in care se va reitera cererea respinsa (se va
depune o cerere noud de intabulare).

5. Domnul notar public ABABEI GHEORGHE din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bacdu solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la radierefa
din cartea funciarda a unor sulte vechi, inscrise in cartea funciara, in

baza unor hotdrari judecdtoresti pronuntate in urma cu 15 - 20 de ani
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si pe care, OCPI Bacdu nu intelege sa le radieze la implinirea termenului
general de prescriptie, de 3 respectiv 10 ani.

Se precizeaza ca notarii publici se confrunta cu multe situatii de acest fel,
care produc blocaje ale circuitului civil, aduc nemultumiri si reprosuri la adresa
notarilor din partea clientilor.

In concret, la data de 16.05.2008, BCPI Buhusi a inscris in cartea funciara
cu nr.1177 UAT Filipesti, obligatia de plata a unor sulte in valoare de 248,1143
lei vechi si 41,3 lei vechi, in favoarea creditorilor PA si GMI, in baza Sentintei
Civile cu nr.3051 din 31.03.1997, cu mentiunea c& anul pronuntdrii sentintei a
fost inscris eronat ca fiind pronuntatd in 1993, in loc de 1997. Debitoarea
acestor sulte neachitate se numeste GMA si este decedatd la data de
14.12.2023. Cei doi creditori mentionati anterior sunt ambii decedati cu multi
ani in urmd, fara a se cunoaste localitatea in care s-au nascut si in care au avut
ultimul domiciliu.

Debitoarea mentionata anterior a avut o singura fiicd BD, stabilitd in
Danemarca de circa 30 de ani, care nu cunoaste nici un fel de date de stare
civila cu privire la cei doi creditori, nici dacd au primit sau nu sultd si nici dac8
cei doi creditori au mostenitori in viata. La data de 14.02.2024, numita BD,
mostenitoarea legala a defunctei GMA, doneazd numitei PC terenul si casa
mostenite de la mama ei, actul de donatie autentificat sub nr.178/2024 fiind
instrumentat la biroul notarial in cauza.

Ca urmare a transferului dreptului de proprietate prin donatie, a solicitat
la BCPI Buhusi intabularea dreptului de proprietate prin cererea nr. 2121 din
15.02.2024, la care i s-a comunicat un referat de completare prin care s-a
solicitat pentru radierea sultelor, acordul celor doi creditori. Asa cum a aratat
anterior, ce doi creditori sunt decedati cu ani in urma , nu se cunoaste daca au
sau nu mostenitor, si nici nu s-a putut obtine de la Primariile comunelor Filipesti
si Beresti Bistrita, extrase pentru uzul Organelor de Stat dupa actele de nastere
ale celor doi creditori intrucat nu se cunoaste cu precizie data decesului.

Cu toate discutiile purtate cu cei doi registratori implicati, care au semnat
referatul de completare, precum si cu registratorul sef al OCPI Bacdu, cererea
de intabulare ce a avut termen de solutionare la 22.02.2024 a ramas
nesolutionata pana la data de 29.02.2024, cand intabularea s-a facut cu aceeasi
mentiune de obligare de plata a sultelor neachitate, vechi de 27 de ani.

Personal considera cd prima eroare s-a comis la prima finregistrare a
sultelor in cartea funciara nr. 1177 UAT Filipesti din 16.05.2008, intrucat la acea
data termenul de prescriptie de 3 ani, respectiv 10 ani, potrivit art.705 Cod
Procedura Civila era prescris.

Potrivit art. 885 alin. (2) Cod Civil, drepturile reale se vor pierde sau
stinge numai prin radierea lor din cartea funciard cu consimtamantul titularului
dat prin inscris autentic. Acest consimtamant nu este necesar daca dreptul se
stinge prin implinirea termenului ardtat in inscriere ori prin decesul, sau dupa
caz incetarea existentei juridice a titularului, dacd acesta este o persoana

juridicd. Intrebarea care se pune este: de ce nu poate si notarul public sa
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constate printr-o incheiere, implinirea termenului de prescriptie a
dreptului de a cere executarea silitd? (art. 215 Legea 207/2015 Cod
Procedura Fiscald)

Exista si posibilitatea legala ca radierea inscrierii unor drepturi in Cartea
funciara sa fie dispusa si din oficiu de catre BCPI ( ex. art. 55 alin. (8) din
Legea 7/1996, art. 1737 alin. 4) Cod Civil). Concluzia care se desprinde din cele
expuse anterior este aceea cd, de cele mai multe ori, registratorii de carte
funciara dau dovada de rea credintd si nu inteleg sa interpreteze legea in scop
constructiv si in interesul celor care platesc taxe.

In speta expusd, donatara PC a achitat o taxd de 60 de lei pentru
intabulare si o chitanta de 75 de lei pentru radierea sultelor, aceastd ultim
operatiune de radiere fiind refuzata, fard argumente pertinente si concludente
si cu astfel de practici ajungem la o imbogatire a ANCPI fara o justd cauzi. Se
precizeaza in final ca, speta expusa nu este singulara si se intdlneste nu numai
la Camera Bacau ci si la alte Camere din tara.

Se exprima rugamintea ca in minuta intocmita, sa se precizeze cine are
competenta sa constate indeplinirea termenului de prescriptie de 3 sau 10 ani si

respectiv stingerea obligatiei de plata.
kK%

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

in spetd, sultele dispuse prin sentinta civild cu nr. 3051 din 31.03.1997
au fost inscrise in cartea funciara nr. 1177 UAT Filipesti in anul 2008, an in care
a fost efectuata si prima inregistrare a imobilului respectiv. Registratorul de
carte funciard nu are competenta de a constata indeplinirea termenului de
prescriptie si, pe cale de consecinta, stingerea obligatiei de plata, astfel incat
inscrierea sultelor in cartea funciara a fost efectuata in mod corect in
anul 2008 de BCPI Buhusi.

Potrivit art. 78 alin. (3) din Legea nr. 71/2011 ,De la data intrarii in
vigoare a Codului civil, privilegiile speciale imobiliare prevazute in legi speciale
devin ipoteci legale si vor fi supuse regimului prevazut de Codul civil pentru
ipoteci legale. Pe de alta parte, art. 885 alin. (2) Cod Civil, dispune ca drepturile
reale se vor pierde sau stinge numai prin radierea lor din cartea funciara, cu
consimtamantul titularului, dat prin inscris autentic notarial (...)."

In aplicarea prevederilor legale mai sus amintite rezultd cd sultele inscrise
in cartea funciard nr. 1177 UAT Filipesti, transformate in prezent in ipoteci
legale, inscrise in cartea funciard nr. 64742 UAT Filipesti, se vor radia in baza
consimtdmantului titularului dreptului, exprimat prin inscris autentic
notarial sau prin hotdrare judecatoreasca prin care se dispune in mod
expres aceasta operatiune. )

De asemenea, radierea dreptului de ipoteca legala se poate efectua si in
baza inscrisurilor prevazute la art. 1012 din Codul de procedurd civild, respectiv

procesul verbal intocmit de executorul judecatoresc sau incheierea
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emisa de acesta in cadrul procedurii ofertei de platd si
consemnatiunii, in conformitate cu dispozitile art. 171 alin. (3) din
Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciarg,
aprobat prin Ordinul directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliara nr. 600/2023, cu modificarile si completérile ulterioare.

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare
solutile 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 sedintd se comunicd notarilor publici, Camerelor
Notarilor Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara.
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