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DECIZIA NR. 2/06.02.2024
privind minuta nr. 4982/1077 din 5 februarie 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.
4982/1077 din 5 februarie 2024, anexata prezentei, in vederea punerii in aplicare a
solutiilor consemnate in continutul acesteia.

Art. 2. Pentru aducerea la indeplinire a dispozitiilor prezentei decizii sunt
responsabili Seful Serviciului Publicitate Imobiliard si personalul Serviciului Publicitate
Imobiliara, precum si Seful Serviciului Cadastru si personalul Serviciului Cadastru din

cadrul oficiilor teritoriale.

Cezara Irina SIMIREA
Director Directia de Publicjtate Imobiliara

Certificat SR EN I1SO 8001:2015
Nr. 27921/09/R
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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
05.02.2024

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 sedinta de lucru avand ca obiect
dezbaterea unor situatii juridice care privesc relatia profesionala a notarilor publici cu
oficiile teritoriale aflate in subordinea ANCPI.

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

Din cuprinsul sesizdrilor 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 Bacdu solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Avand in vedere minuta sedintei reprezentantilor UNNPR si ai ANCPI din data
de 17.10.2023, fatd de cele mentionate in aceastd minutd, se aduce la cunostinta cd
nu s-a solicitat niciodata un punct de vedere comun al ANCPI si UNNPR cu privire la
speta analizatd ci s-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 solicitdri, in data de 30.08.2023, ora 16:21, cdtre
adresele de email office@ancpi.ro si relatiicupublicul@ancpi.ro, in care a cerut ANCPI,
textual ,s3 va exprimati punctul de vedere si sd 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 considerd c nu a primit réspunsul solicitat de la ANCPI, deoarece in
punctul de vedere comun exprimat nici nu s-a precizat in mod expres daca 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

suspensivé neimplinita la momentul incheierii contractului;
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Intrucat considerd 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
modalitati, nu pot fi retinute in situatia descrisa de dansul pe considerentul c§
~dreptul real de superficie este constituit pur si simplu, nefiind afectat de modalitati,
ca urmare a vointei partilor, iar pretul are modalitati concrete de determinare”;

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

In cursul anului 2022, proprietarii, persoane fizice, constituie in favoarea
superficiarului, persoana juridica romanad, 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 realizérii de catre aceasta a unor constructii speciale
avand caracter de mijloace fixe, care sunt denumite <<Parc Eolian>>. Pe terenurile
descrise vor fi instalate turbine eoliene.”

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

- 0 etapa denumita ,Perioada de autorizare a Parcului Eolian”, care include
,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 denumitd ,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, dupa inceperea lucrarilor de construire
efectiva a parcului, respectiv a primei turbine ce compune parcul eolian si numai sub
conditia suspensiva a emiterii autorizatiilor de construire pentru fiecare din imobilele
ce compun terenul in mod corespunzator.”

Considerd cd, In ceea ce priveste situatia prezentata de dansul, nu pot fi
retinute argumentele exprimate in cadrul minutei sedintei din data de 14.06.2021,
pct. 6, deoarece, din economia contractului este lesne de inteles cd, in cazul in care
nu se elibereaza nici o autorizatie de construire pentru nici o turbind, superficiarul nu
datoreaz3 nici o suma de bani proprietarilor, ceea ce echivaleazd cu a spune ca, pana
la implinirea conditiei suspensive, contractul nu poate fi considerat oneros.

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

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




in considerarea celor din alineatul anterior si in lipsa unui text de lege care sa
discearna situatia prezentatd in mod particular, doreste sa mentioneze atat
jurisprudenta existenta (I.C.C.J., Sectia a II-a civila, decizia nr. 1780 din 31.10.2016:
«Asadar, pendente conditione obligatia nu existd, iar raportul juridic angajat sub
conditie nu are aptitudinea sa produca niciun efect.” si 1.C.C.J., Sectia a II-a civilg,
Decizia nr. 865 din 18.03.2015: ,Conditia suspensiva produce urmatoarele consecinte:
creditorul nu poate cere executarea obligatiei si debitorul nu datoreazad nimic pana la
implinirea ei.”, 1.C.C.J, Sectia a II-a civila, Decizia nr. 11/2016 Dosar nr. 334/1/2016:
JAstfel, atat art. 1.017 din Codul civil din 1864, cat si art. 1400 din actualul Cod civil
reglementeaza faptul cd 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 subiectivd) decéat facultatea, posibilitatea
nasterii si manifestdrii 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 negativa 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-zis3,
prefiguratda de subiectele raportului juridic (datoria ce incumba debitorului la
indeplinirea conditiei) nu exista, dreptul subiectiv corelativ al acestei obligatii nu exista
nici el, iar obiectul raportului juridic presupune o conduitda subsumata specificului
continutului aratat. 2. Eficacitate si exigibilitate. Relatia dintre eficacitatea obligatiei
(conditie suspensiva) si exigibilitatea obligatiei (termen suspensiv) apare, consecutiv
dezvoltarilor regdsite supra, pct. 1, cat se poate de clar, fara a exista suprapuneri: in
timp ce in cazul manifestarii conditiei suspensive, obligatia (datoria debitorului) nu
existd, in cazul unui termen suspensiv, aceeasi obligatie exista, este ndscuta valabil,
insé — asa cum vom arata, 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 perioada in care exista incertitudine cu privire la fiinta raportului
obligational, deoarece nu se poate sti dacd respectiva conditie va fi sau nu va fi
indeplinitd. [...] Altfel spus, in aceastd perioada, obligatia, desi conceputa, nu este
incd ndscutd. [...] 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 sdu, neputénd sa-si retraga unilateral
angajamentul. Cu toate acestea, deocamdatd, el incd nu datoreaza efectiv nimic;
datoria sa, desi este formatd, nu s-a ndscut si, prin urmare, nu este tinut la
executarea ei voluntard sau silitd. Intr-un cuvant, obligatia sub conditie suspensivd,
pendente conditione, existd embrionar, dar incd nu este nadscutd, fiind lipsita de
eficacitatea urmarita de catre parti”.

Notarul public subliniazd ca, in opinia sa, pana la implinirea conditiei suspensive
(dacé aceasta se va implini vreodatd) nu exista pret in contract. Sub rezerva acestei
opinii, considerd cé este nefondatd si discretionara afirmatia ca ,pretul are modalitati
concrete de determinare” catd vreme este absolut incert dacé pe terenurile afectate
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de superficie se vor elibera autorizatii de construire pentru zero turbine, pentru o
turbind 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 operadrii altor turbine eoliene, cu alte specificatii tehnice, din parcuri
eoliene operate de alte persoane juridice, sub alt mangement, cu altd organizare, din
alte locatii geografice, cu alte conditii meteorologice, ar reprezenta o dovada de exces
de zel care excedeaza prerogativele notarului public, atat din punct de vedere juridic
cat si din punct de vedere deontologic. Chiar si asa, readuce in atentie faptul c& in
speta supusa analizei relevant este ca obligatia de plata a pretului nu exista in lipsa
implinirii conditiei suspensive si nu existenta sau inexistenta modalitatilor concrete de
determinare.

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

Avand in vedere cele enuntate mai sus, precum si faptul cd, desi partile din
contract au stabilit ca dreptul de superficie se constituie in mod definitiv, tot ele au
stabilit cd pretul nu va fi datorat in lipsa indeplinirii conditiei suspensive, se solicita sa
se exprime un punct de vedere comun si sa se precizeze in mod expres si prin
raportare la particularitatile spetei daca a fost calculat in mod corect tariful de
publicitate imobiliara prin raportare la 20% din valoarea terenurilor stabilita prin
studiul de piatd intocmit de Camera Notarilor Publici Bacau pentru anul 2022 sau nu,
avand in vedere conditia suspensiva ce afecteaza insdsi existenta obligatiei de plata a
pretului.
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In cadrul sedintei din data de 15.01.2024, in urma analizei situatiei prezentate
notariale, prevazute de Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
Comisia a solicitat notarului public s3 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 verificirilor efectuate rezultd c& pana la
data organizarii sedintei nu s-au primit inscrisurile solicitate.

2. CAMERA NOTARILOR PUBLICI BUCURESTI solicita formularea unui
punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Prin cererea nr. A_VBB 3665/19.10.2023, inregistrata la CNPB sub nr.
3525/23.10.2023, in vederea inscrierii in cartea funciard, Agentia Nationald de
Administrare Fiscald solicitd emiterea unei incheieri de rectificare a Certificatului de
mostenitor legal nr. 36/15.06.2001 in sensul trecerii la partea de mostenitor ,Statul
roman prin Directia Generald Regionald a Finantelor Publice Bucuresti” in
loc de ,Statul roman prin Primaria Sectorului 5 Bucuresti”.

Continutul adresei ANAF susmentionate este urmdtorul:




,Prin prezenta va aducem la cunostinta cd, prin Certificatul de mostenitor legal
nr. 36/15.06.2001 intocmit de B.N.P. ,LD”, ca urmare a dezbaterii succesiunii dup8
defuncta TE, decedatd la data de 18.08.1996, cu ultimul domiciliu in Bucuresti, str.
Consecventei, nr. 48, sector 5, mostenitor pentru masa succesorald in cota indiviza de
Va din imobilul situat la adresa mentionata mai sus, este ,Statul Roman prin
Primaria Sectorului 5”.

Pentru lamurirea mostenitorului legal, am emis si transmis adrese catre
Primaria sectorului 5 — Directia Juridica.

Prin adresa nr. 213083/11.10.2023, transmisa pe e-mail la Serviciul juridic din
cadrul D.G.R.F.P.B. si inregistrata sub nr. J11371/TP/11.10.2023, redirectionatd la
Serviciul de valorificare bunuri Bucuresti cu nr. 69063/13.10.2023 si inregistrata sub
nr. A_VBB 3631/13.10.2023, Directia Generala de Administrare a Domeniului Public si
Privat al Sectorului 5 — Serviciul Patrimoniu, ne informeaza ca, la data emiterii actului
de succesiune, era in vigoare legea veche, respectiv art. 680 din Codul civil vechi,
potrivit caruia ,In lipsa de mostenitori legali sau testamentari, bunurile lasate de
defunct trec in proprietatea statului”, statul fiind reprezentat de Ministerul
Finantelor prin D.G.R.F.P.B.

Din ,Lista notarilor din Bucuresti — Circumscriptia Bucuresti”, actualizata la data
de 29.09.2023, reiese ca notariatul care a dezbatut succesiunea, nu mai
figureaza inregistrat, caz in care, va solicitam sprijinul pentru reanalizarea,
dosarul cauzei si indreptarea erorii materiale, conform art. 88 din Legea nr.
36/1995, republicata ,Actele notariale care prezinta erori materiale sau omisiuni
vadite pot fi indreptate sau completate prin incheiere de catre notarul public, la
cererea sau din oficiu, cu acordul partilor, daca lucrarile cuprind date care fac posibila
indreptarea greselilor sau completarea omisiunilor. Acordul partilor se prezuma daca,
fiind legal citate, nu-si manifesta opunerea. Despre indreptarea sau completarea
efectuata se face mentiune pe toate exemplarele actului”, la intocmirea unei incheieri
de rectificare a Certificatului de mostenitor legal nr. 36/15.06.2001 (atasat), in sensul
trecerii la partea de mostenitori ,Statul Roman prin Directia Generala a
Finantelor Publice Bucuresti” in loc de ,Statul Roman prin Primadria
Sectorului 5 Bucuresti”, conform art. 680 (Vechiul Cod Civil) coroborat cu
prevederile Hotdrarii Guvernului nr. 731/2007, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Dupa efectuarea modificdrilor, va rugdm sa ne transmiteti 2 (doud) exemplare
originale din Incheierea de rectificare.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmatoarele:

ANCPI nu se poate pronunta intrucat speta nu priveste activitatea de cadastru
si publicitate imobiliara, ci o problema specifica activitdtii notariale.

Avand in vedere atributiile sale limitate strict la uniformizarea practicii in
domeniul publicitétii imobiliare a actelor notariale, Comisia precizeaza cu caracter de
generalitate cd, in conformitate cu art. 91 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in
aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, cu modificarile si completarile
ulterioare ,Mostenirile deschise inainte de intrarea in vigoare a Codului civil sunt
supuse legii in vigoare la data deschiderii mosteniril.”




Astfel, legea aplicabila unei mosteniri deschise prin decesul autorului la data de
18.08.1996 este Codul civil de la 1864.

Modalitatea de aplicare a prevederilor legale incidente in spetd este atributul
exclusiv al notarului public instrumentator, cdruia ii revine in acelasi timp si
raspunderea pentru actele instrumentate, in conditiile legii.

3. Doamna notar public ANDREEA-ALEXANDRA HUSTIU din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Pe rolul biroului notarial se afla cererea de autentificare a unui contract de
vanzare intre vanzator persoana fizica si cumparator persoana juridica, cu privire la
instrainarea a doua terenuri situate in Municipiul Bucuresti, sector 6.

Avand in vedere intocmirea de catre vanzatori unui raport de evaluare
din cuprinsul caruia rezulta o valoare mai mica a imobilului comparativ cu
valoarea acestuia din Ghidul notarial, precum si minuta ANCPI nr.
2382/25.05.2021, prin care se precizeaza faptul cd cererea de inscriere in cartea
funciara va mentiona valoarea la care au fost calculate onorariul notarial si tariful de
publicitate imobiliara, fie prin raportare la un raport de evaluare intocmit de un expert
evaluator autorizat ANEVAR asupra imobilului, fie prin raportare la studiul de piata, in
functie de particularitatile spetei si existand in prezenta spetd, diferente majore intre
valoarea rezultata conform raportului si valoarea grilei, se adreseaza rugamintea de a
se comunica daca impozitul provenit din transferul dreptului de proprietate
poate fi calculat la valoarea pretului de vanzare, care este si valoarea din
raportul de expertiza ANEVAR, si nu la valoarea din ghidul notarial, conform
dispozitiilor legale.
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmatoarele:

Avand in vedere atributile sale limitate strict la uniformizarea practicii in
domeniul publicitatii imobiliare a actelor notariale, Comisia precizeaza cu caracter de
generalitate cd impozitul pe venitul din transferul proprietatii imobiliare din
patrimoniul personal se calculeazd potrivit art. 111 din Codul fiscal si normelor
metodologice emise in aplicarea acestui act normativ.

In ceea ce priveste modalitatea de calcul a tarifului de publicitate
imobiliard, conform notei de subsol nr. 8 teza nr. I din ODG nr. 16/2019 privind
aprobarea tarifelor pentru serviciile furnizate de Agentia Nationald de Cadastru si
Publicitate Imobiliard si institutiile sale subordonate, cu modificarile si completarile
ulterioare ,8) Tariful se calculeaza prin raportare la valoarea din act, dar nu marl putin
de 60 de lei pentru fiecare imobil; dacd valoarea din act nu este disponibild sau este
mai micd decét valoarea de circulatie a bunurilor imobile stabilita prin studiul
de piatd realizat de camerele notarilor publici sau printr-un raport de evaluare
intocmit de un expert ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizatli din Roménia) ulterior elabordrii studiului de piata, procentul se
aplica la valoarea din studiu/raport.”

4. Domnul notar public ZAHARIA FELIX-GHEORGHITA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Iasi solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea

situatie juridica:




Notarului public i-a fost supus spre analiza dosarul de autentificare a unui
contract de vanzare-cumpdrare dintre Primdria Comunei Gropnita, Jud. Iasi, in
calitate de vanzatoare, pe de o parte si sotii MM si MI, in calitate de cumpérétori, de
cealalta parte, avand ca obiect terenul in suprafatd de 700 mp situat in intravilanul
Satului Gropnita, Comuna Gropnita, Jud. Iasi, identificat cu nr. cadastral 61557,
inscris in cartea funciard nr. 61557 a UAT Gropnita, Jud. Iasi. Cumparatorii au
depus la dosar acte de proprietate, respectiv:

- Anexa nr. 35 — Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei
Gropnita din Monitorul Oficial al Romaniei nr. 326 bis/16.05.2002 si Hotararea nr.
51/08.08.1999 emisa de Consiliul Local al Com. Gropnita, Jud. Iasi privind inventarul
bunurilor care apartin domeniului public al comunei;

- Incheierea nr. 14492/07.08.2017 emisa de OCPI Iasi — BCPI Harlau;

- Hotararea nr. 3/28.01.2019 emisa de Consiliul Local al Com.
Gropnita, Jud. Iasi privind dezmembrarea imobilului cu numar cadastral
60882 compus din terenul in suprafaté de 15.612 mp in doua loturi: lotul nr. 1
reprezentand terenul in suprafatd de 1.000 mp, identificat cu nr. Cadastral 60991 si
lotul nr. 2 reprezentand terenul in suprafata de 14612 mp, identificat cu nr. Cadastral
60990;

- Incheierea nr. 2533/08.02.2019 emis3 de OCPI Iasi — BCPI Harldu;

- Hotdrarea nr. 53/12.06.2020 emisa de Consiliul Local al Com.
Gropnita, Jud. Iasi privind dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 60990
compus din terenul in suprafata de 14.612 mp in doua loturi: lotul nr. 1 reprezentand
terenul in suprafatéd de 14.315 mp, identificat cu nr. Cadastral 61114 si lotul nr. 2
reprezentand terenul in suprafata de 297 mp, identificat cu nr. Cadastral 61115;

- Incheierea nr. 9833/27.07.2020 emisa de OCPI Iasi — BCPI Harldu;

- Hotararea nr. 81/22.09.2020 emisa de Consiliul Local al Com.
Gropnita, Jud. Iasi privind dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 61114
compus din terenul in suprafatd de 14.315 mp in doud loturi: lotul nr. 1 reprezentand
terenul in suprafatéa de 13.615 mp, identificat cu nr. Cadastral 61556 si lotul nr. 2
reprezentand terenul in suprafata de 700 mp, identificat cu nr. Cadastral 61557;

- Incheierea nr. 15454/06.11.2020 emis& de OCPI Iasi — BCPI Hérldu;

- Hot&rarea nr. 69/30.09.2022 emisa de Consiliul Local al Com. Gropnita, Jud.
Iasi privind trecerea terenului in suprafatd de 700 mp din domeniul public in domeniul
privat al Comunei Gropnita, Jud. Iasi;

- Hotérérea nr. 65/30.08.2023 emisa de Consiliul Local al Com. Gropnita, Jud.
lasi privind vanzarea prin licitatie publicd a terenului in suprafata de 700 mp, aflat in
inventarul domeniului privat al Comunei Gropnita, Jud. Iasi;

- Raportul de atribuire nr. 6425/09.10.2023 a licitatiei publice deschise cu
ofertd in plic inchis privind atribuirea contractului de vanzare a terenului in suprafata
de 700 mp, inventariat in patrimoniul privat al UAT Comuna Gropnita, Jud. Iasi, emis
de Consiliul Local al Com. Gropnita, Jud. Iasi.

Prin urmare, cumpéardtorii MM si MI, au facut dovada platii pretului vanzdrii in
sumd de 17.350 RON, conform dovezilor bancare depuse la dosar si solicita
notarului public autentificarea contractului de vanzare-cumparare avand ca
obiect terenul in suprafatd de 700 mp situat in situat in intravilanul Satului Gropnita,
Comuna Gropnita, Jud. Iasi, identificat cu Nr. Cadastral 61557, inscris in Cartea
Funciard nr. 61557 a UAT Gropnita, Jud. Iasi, proprietatea privata a UAT Gropnita,

Jud. Iasi.




Avand in vedere cele prezentate mai sus, se adreseazi urmatoarele intrebari:

a) Avand in vedere art. 25 alin. (2) din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a
publicitatii imobiliare, republicata: ,Actele de alipire si dezlipire a imobilelor
inscrise in cartea funciara se incheie in forma autentica”, dispozitii legale care
nu disting intre dreptul de proprietate publica si dreptul de proprietate privata, se pot
considera legale operatiunile de dezmembrare succesive realizate de O.C.P.1.
Iasi — B.C.P.I. Harldu, cu nerespectarea conditiilor de forma a actului de dezlipire?

b) Ce sanctiune s-ar aplica operatiunilor de dezmembrare realizate doar pe
baza hotdrarilor consiliului local, fara incheierea actului de dezlipire in forma
autentica?

c) Poate notarul public sa ignore operatiunile de dezmembrare efectuate fara
respectarea conditiilor de forma solicitate de lege si sa autentifice, pana la urma, actul
de vanzare-cumparare solicitat?

d) Daca, ipotetic, instanta ar constata nulitatea absolutéd a operatiunilor de
dezmembrare, ce soarta ar avea actul de vanzare-cumparare?

e) Ce remediu practic si eficient credeti ca ar putea sa se aplice pentru
salvgardarea operatiunilor de dezlipire descrise mai sus?

*Kkok

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

Art. 888 din Codul civil cuprinde dispozitii cu caracter de principiu privind forma
actelor juridice care stau la baza inscrierilor in cartea funciard in sensul cd ,/nscrierea
in cartea funciard se efectueazd in baza inscrisului autentic notarial, a hotararii
Jjudecstoresti ramase definitiva, a certificatului de mostenitor sau in baza unui alt act
emis de autoritatile administrative, in cazurile in care legea prevede aceasta’.

Din interpretarea dispozitiilor art. 25 alin. (2) din Legea nr. 7/1996, potrivit
cdrora ,Actele de alipire si dezljpire a imobilelor inscrise in cartea funciard se inchele
in formd autentica”, coroborate cu cele ale art. 879 alin. (1), alin. (2) si alin. (5) din
Codul civil, conform carora ,.Imobilul inscris in cartea funciara se poate modifica prin
alipiri, dacd mai multe imobile aldturate se unesc intr-un singur imobil sau dacd se
adaugéd o parte dintr-un imobil la un alt imobil ori, dupd caz, se mareste intinderea
acestuia. (2) De asemenea, imobilul inscris in cartea funciara se modifica si prin
dezlipir, dacs se desparte o parte din imobil sau se micsoreaza intinderea acestuia.
(...) (5) Operatiunile de modificare a imobilului inscris in cartea funciara, prin aljpiri
sau dezljpiri, au caracter material si nu implica niciun transfer de proprietate’; rezulta
ci actele de alipire sau dezlipire a imobilelor inscrise in cartea funciara
trebuie sa imbrace forma autentica.

Astfel, fatd de cele mai sus precizate, avand in vedere si prevederile art. 269
din Codul de procedurd civild potrivit carora ,(1) Inscrisul autentic este inscrisul
intocmit sau, dupad caz, primit si autentificat de o autoritate publica, de
notarul public sau de citre o altd persoand investitd de stat cu autoritate publica, in
forma si conditiile stabilite de lege. Autenticitatea inscrisului se refera la stabilirea
identitatii pdrtilor, exprimarea consim{@mantului acestora cu privire la confinut,
semndtura acestora si data inscrisului, (2) Este, de asemenea, autentic orice alt
inscris emis de cdtre o autoritate publicd si caruia legea ii confera acest caracter”,
coroborate cu cele ale art. 3 din Codul administrativ, in conformitate cu care
Autoritatile administratiei publice locale sunt: consiliile locale, primarii si
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consiliife judetene’, Comisia apreciaza ca hotararea consiliului local poate fi
asimilata inscrisului autentic si poate sta la baza inscrierii operatiunilor cu
caracter material de alipire/dezlipire in cartea funciara.

5. Doamna notar public ALEXE ILEANA din cadrul Camerei Notarilor Publici
Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridicd:

In unele localitati din circumscriptia Judecatoriei Videle, judetul Teleorman, in
urma inregistrarii sistematice, unele suprafete de teren situate in
extravilanul acestora, au fost intabulate atat in extravilan cat si in
intravilan (se anexeaza solicitdrii extras de carte funciard pentru exemplificare si
actul de proprietate).

Cum se procedeaza in cazul vanzarii acestora pe Legea nr.17/2014, privind
unele masuri de reglementare a vanzarii terenurilor agricole situate in extravilan (...),
cu modificarile si completarile ulterioare, cand toate procedurile prevazute de
aceasta au fost facute pe intreg terenul situat initial in extravilan, iar acum
in extrasul de carte funciara avem si teren intravilan si teren extravilan situat in
aceeasi tarla si parcela si avand acelasi numar cadastral?

kK

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

In cazul in care situatia juridica reald nu corespunde cu cea de fapt, in sensul
ca imobilul este situat exclusiv in extravilan, este necesara modificarea inscrierii
din cartea funciard, in aplicarea prevederilor art. 14 alin. (7) din Legea cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
in conformitate cu care: , fnscrierile din cdrtile funciare deschise ca urmare a
finalizarii inregistrarii sistematice pot fi modificate din oficiu sau la cerere,
fard plata unui tarif, pana la data primei inscrieri subsecvente efectuate in
conditiile alin. (8). Prin modificarea inscrierilor din cartea funciard se infelege
oricare dintre urmatoarele operatiuni: a) actualizarea, indreptarea sau rectificarea
informatiilor grafice si textuale despre imobil;, b) inscrierea actelor care nu au fost
prezentate pand la finalizarea lucrérilor de inregistrare sistematica, ¢) indreptarea
erorilor sévérsite cu ocazia realizarii lucrérilor de inregistrare sistematica; d) orice alte
inscrieri sau radieri care au drept scop punerea in concordanid a sftuafiei de carte
funciard cu situatia juridica reald”.

Dac situatia juridicd reald a imobilului corespunde cu cea evidentiata in cartea
funciard, in sensul c& imobilul identificat cu un sigur numar cadastral este
amplasat partial in intravilan, Comisia recomandd reluarea procedurilor prevazute
prin dispozitille Legii nr. 17/2014, privind unele mdsuri de reglementare a vanzarii
terenurilor agricole situate in extravilan (...), cu modificarile si completdrile ulterioare.

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

La data de 04.10.2023 a solicitat BCPI Sibiu, radierea interdictiilor de
instriinare si grevare inscrise in favoarea Societétii S, de sub B2; La dosarul
indicat mai sus a anexat Sentinta nr. * din * pronuntatd de Tribunalul Sibiu, in dosar
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nr. *; Sentinta nr. * din * pronuntatd de Curtea de Apel Alba Iulia, in dosar nr.*;
Certificat constatator nr. * din 04.10.2023 eliberat de Oficiul National al Registrului
Comertului; Minutele sedintelor reprezentatilor UNNPR si ai ANCPI din data de
09.08.2021 si din data de 15.03.2022.

Prin incheierea de carte funciara din data de 04.10.2023 eliberatd de BCPI Sibiu
s-a respins capatul de cerere cu privire la radierea interdictiilor de
instrdinare si grevare, motivatd astfel: ,avand in vedere referatul asistentului
registrator, se constata urmatoarele: Prin cerere se solicita radierea interdictiilor
notate sub B2 in favoarea Societdtii S. Din analiza inscrisurilor atasate cererii, se
constatd ca nu sunt indeplinite prevederile art. 181 alin. 7) si art. 182 din
Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, din
08.02.2023, astfel cd, pentru lipsa inscrisului justificativ prevazut de art. 24 din Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, raportat la prevederile art. 30 din
Legea nr. 7/1996."

In opinia sa, respingerea cerere de radiere a interdictiilor de instrainare si
grevare este neintemeiata, intrucat:

S-au anexat actele justificative in vederea radierii interdictiilor de instrainare si
grevare, precizate in mod expres in minutele sedintei reprezentatilor UNNPR si ANCPI
din data de 09.08.2021 si din data de 15.03.2022.

Conform Sentintei nr. * din * pronuntata de Tribunalul Sibiu, in dosar nr. *, s-
au hotarat urmdtoarele: ,Dispune inchiderea procedurii insolventei debitoarei
Societatea S. Descarca lichidatorul judiciar de orice indatoriri si responsabilitati.
Dispune radierea debitorului din registrul comertului.”

Avand in vedere cd, in baza sentintelor indicate mai sus, s-a dispus
inchiderea procedurii falimentului persoanei juridice si radierea acesteia
din registrul comertului, notarul public este in imposibilitate de a prezenta alte
documente justificative.

Conform minutei din data de 15.03.2022, Comisia a retinut urmatoarele:

,In situatia expusd nu este posibild depunerea declaratiei autentice la radiere a
titularului dreptului de ipotecd, avand in vedere cd acesta si-a incetat existenta
juridica ca urmare a falimentului.

Intr-o spetd similard Comisia si-a exprimat punctul de vedere prin minuta din
data de 9.08.2021, in sensul radierii dreptului de ipoteca art. 885 alin. (2) teza II din
Codul civil, in conformitate cu care ,,Acest consimtdmant nu este necesar daca
dreptul se stinge prin implinirea termenului ardtat in inscriere ori prin decesul sau sau,
dupéd caz, prin incetarea existentei juridice a titularului, daca acesta era o persoana
juridica”.

In acest sens, radierea dreptului de ipoteca se va dispune in temeiul
sentintei civile definitive prin care s-a dispus inchiderea procedurii
falimentului persoanei juridice creditoare si radierea acesteia din registrul
comertului”

Desi, in cererea adresatd BCPI Sibiu, a mentionat si a anexat minutele din data
de 09.08.2021 si din data de 15.03.2022, apreciazd ca registratorul de carte funciara
a ignorat in totalitate minutele sus mentionate.

Fata de cele de mai sus, se adreseaza rugamintea de a se comunica punctul de
vedere al Comisiei, intrucat registratorul de carte funciara a respins cererea pentru
motivul ,lipsa inscrisului justificativ”: care sunt inscrisurile ]ust|F icative necesare
in vederea radierii interdictiilor de instrdinare si grevare, inscrise in favoarea unei
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societati, care si-a incetat existenta juridicd ca urmare falimentului si a fost radiat3
din registrul comertului?

kskok

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

In urma verificarilor efectuate a rezultat ca interdictiile de instrdinare si grevare
au fost radiate din cartea funciara prin incheierea de reexaminare.

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara republicatd, cu modificarile 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 minutd de sedinta se comunica notarilor publici, Camerelor Notarilor
Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara.
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