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DECIZIA NR. 11/30.09.2024
privind minuta nr. 39400/7110 din 30 septembrie 2024, 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 comunicd oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.
39400/7110 din 30 septembrie 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 Imobiliara si personalul Serviciului Publicitate
Imobiliara, precum si Seful Serviciului Cadastru si personalul Serviciului Cadastru din
cadrul oficiilor teritoriale.
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Nr. 39400/30.09.2024 Nr. 7110/30.09.2024
MINUTA

sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara
din data de 30.09.2024

In temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliard republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, la
data mentionatd mai sus a avut loc la sediul UNNPR o sedinta de lucru avand
ca obiect dezbaterea unor situatii juridice care privesc relatia profesionald 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
cronologicd 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 STAN MARIA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Constanta solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie intampinata in relatia cu BCPI Constanta.

in dosarul nr. 114165/29.04.2024 inregistrat la BCPI Constanta, ce are ca
obiect radierea dreptului de ipoteca transcris in RTI sub nr. 5485/1998
in baza contractului de ipoteca autentificat sub nr. 5480/15.10.1998, cerere la
care au fost atasate extrase din Minutele reprezentantilor ANCPI - UNNPR din
data de 27.02.2023 (pct. 2) si din data de 22.04.2024 (pct. 2), a fost dat un
referat de completare prin care s-a solicitat ,respectarea prevederilor art.
885 din Codul Civil”.

Precizam urmatoarele:

- ipoteca a cérei radiere se solicitd intrd sub incidenta prevederilor vechiului
Cod Civil, conform art. 168 din Legea nr. 71/2011 — ,jpotecile imobiliare
constituite inainte de intrarea in vigoare a Codului Civil sunt supuse, in ceea ce
priveste conditiile de valabilitate, dispozitiilor legale existente la data constituirii
lor”







- art. 1786 din vechiul Cod Civil prevede ca , Inscriptiile conserva dreptul de
privilegiu si de ipoteca in curs de 15 ani din ziua in care s-au facut inscriptiile.
Efectul lor inceteaza daca inscriptile nu au fost reinnoite inaintea expirdrii
acestui termen”

- inscriptia ipotecara nu a fost reinnoita in RTI inainte de expirarea
termenului de 15 ani prevazut de art. 1786 din vechiul Cod Civil;

- art. 52 alin. (3) din Legea nr. 7/1996 prevede ca ,Sarcinile care sunt stinse
prin implinirea termenului sau din orice altd cauza nu vor mai fi inscrise in
cartile funciare, iar dacd s-au inscris, acestea vor putea fi radiate la cererea
persoanelor mentionate in cuprinsul art. 15 alin. (2) sau din oficiu”

- solutia retinuta in cadrul pct. 2 al Minutei reprezentantilor ANCPI - UNNPR
din data de 27.02.2023 (atasata in extras la cererea initiald) intr-o spetd
similara, in sensul ca ,sarcinile care sunt stinse prin implinirea termenului sau
din orice alta cauza nu vor mai fi inscrise in cartile funciare, iar daca s-au
inscris, acestea vor putea fi radiate la cererea persoanelor mentionate in
cuprinsul art. 15 alin. (2) sau din oficiu, inscriptiile ipotecare efectuate in
conformitate cu prevederile Codului Civil, care nu au fost reinnoite inainte de
expirarea termenului de 15 ani nu vor mai fi preluate in cartea funciara si
vor fi radiate din RTI concomitent cu deschiderea cartilor funciare, iar
daca au fost inscrise urmeaza sa fie radiate la cerere sau din oficiu,
fara a fi necesar acordul creditorului ipotecar” .

- solutia retinuta in cadrul pct. 2 al Minutei reprezentantilor ANCPI - UNNPR
din data de 22.04.2024 (atasata in extras la cererea initiald) in sensul ca
JIinscriptiile jpotecare efectuate in vechile registre de publicitate imobiliara, care
nu au fost reinnoite inainte de expirarea termenului de 15 ani prevazut de art.
1786 din vechiul Cod Civil, nu vor mai fi preluate in cartea funciara, iar
daca au fost inscrise din eroare, acestea urmeaza a fi radiate la cerere
sau din oficiu, fara a fi necesar acordul creditorului ipotecar”.

La acest referat de completare a raspuns cu o adresa in care a expus
argumentele sus - mentionate, urmare a careia dosarul s-a solutionat cu
respingerea cererii de radiere, motivata prin interpretarea prevederilor
legale in sensul ca , prevederile art. 1786 din Codul Civil sunt aplicabile
contractelor de ipotecd pentru care termenul de 15 ani s-a implinit
pand la data de 01.10.2011, respectiv data intrdrii in vigoare a noului
Cod Civil”. Consideram ca aceastd interpretare este eronata, avand in vedere
prevederile art. 168 din Legea nr. 71/2011.

Avand in vedere cele mentionate anterior se solicita comunicarea
punctului de vedere in legdturd cu modul in care trebuie sa se procedeze in
aceasta speta.

Se anexeazd copie dupd referatul de completare, adresa nr.
123/07.05.2024 — ca raspuns la referatul de completare, incheierea de
respingere, extrasul de carte funciara pentru informare nr. 73781/2022 si
contractul de ipoteca autentificat sub nr. 5480/15.10.1998.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia isi mentine opinia exprimata prin Minutele emise in data de
27.02.2023, respectiv data de 22.04.2024.

Precizeaza ca termenul de 15 ani in care ipotecile inscrise in vechile
registre de publicitate imobiliara isi mentin opozabilitatea fata de terti se
calculeaza de la data inscrierii in RTI, astfel cum stipula art. 1786 din vechiul
Cod civil: Inscriptiile conserva dreptul de privilegiu si de ijpoteca in curs de 15
ani din ziua in care s-au facut inscriptiile.

Raportarea la data intrarii in vigoare a noului Cod civil, respectiv
01.10.2011, este relevanta numai cu privire la modalitatea in care creditorul
ipotecar poate pastra rangul ipotecii sale.

- Astfel, daca termenul defipt de art. 1786 se implinea anterior datei de
01.10.2011, pentru conservarea rangului ipotecii era necesard reinnoirea
acesteia in RTIL.

- Daca termenul de 15 ani se implinea ulterior acestei date, intrucat noul
Cod civil nu a mai preluat procedura reinnoirii inscriptiei ipotecare, in vederea
pastrarii efectului de opozabilitate si, implicit, a rangului ipotecii, creditorul avea
obligatia sa solicite prima inregistrare, concomitent cu transcrierea ipotecii
respective din RTI in cartea funciara, operatiune scutita de plata vreunui tarif.

In concluzie, solutia de respingere din dosarul nr. 114165/29.04.2024
inregistrat la BCPI Constanta este eronata.

Inscriptia ipotecara efectuata in RTI sub nr. 5485/1998 in conformitate cu
prevederile art. 1786 din vechiul Codul Civil nu a fost reinnoita inainte de
expirarea termenului de 15 ani prevazut de acest articol; pe cale de consecinta,
ea a fost preluatd in mod eronat in cartea funciara nr. 202491-C1-U68
Constanta prin incheierea nr. 187206/07.12.2024.

Radierea din cartea funciara a inscriptiei ipotecare se face in aceste
situatii la cerere sau din oficiu, fara a fi necesar acordul creditorului ipotecar,
conform celor retinute in minutele de sedinta mentionate.

2. Domnul notar public COSTIN STAN din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuresti solicitd formularea unui punct de vedere unitar cu privire la
aplicarea procedurii de restituire a sumelor incasate necuvenit de ANCPI si
institutiile subordonate.

In anul 2023, lunile iulie si august, a fost sunat din partea OCPI Bucuresti
sa plateascid doud sume in plus, pentru ca in evidenta OCPI figureaza
o sumi mai mare decat in borderoul trimis de notarul public, insotit de
nota explicativd a faptului c3, din eroare, persoana care se ocupa de
inregistrarea cererilor a trecut o alta suma.

Cu toate cd notarul public a explicat faptul cd este o suma necuvenita s-a
insistat s3 o pliteascd spunandu-i-se ca i se va restrictiona accesul la platforma

e-Terra.







Chiar daca nu a fost multumit de solutie notarul public a facut plata
fiind linistit de faptul ca i s-a zis ca exista o procedura simplificata de
restituire si ca nu va insemna mult timp.

Conform Protocolului privind Metodologia de incasare si virare a tarifelor
de publicitate imobiliara, notarul public este raspunzator pentru exactitatea
datelor introduse si are obligatia platii tarifelor incasate pana la 25 a lunii
urmatoare incasarii.

Desi a trimis o nota explicativa privind diferentele de sume dintre
cele doua borderouri, conform art. 2.1 lit. q) din Protocol - ,notarii publici si
oficiile teritoriale prestatoare au obligatia verificarii reciproce a concordantei
datelor cuprinse in anexa nr. 2, conform evidentei detinute de cdtre fiecare
parte, si regularizarii eventualelor neconformitdli sau neconcordanfe”, i s-a
comunicat ca e obligat sa plateasca si diferenta, urmand sa ii fie
restituita.

Sub nr. 11631/ 14.07.203 si nr. 13138/ 17.08.2023 a inregistrat
cele 2 cereri de restituire. In luna februarie anul 2024 a fost contactat de la
OCPI Bucuresti pentru a depune o cerere de lamurire suplimentara intrucat a
achitat o suma mai mare fata de cererea initiala.

In data de 27.05.2024 a primit raspunsul de la ANCPI cu privire la
urmatorii pasi pe care trebuie sa ii parcurga pentru a putea beneficia
de restituirea sumelor achitate necuvenit.

Cu toate ca nu este mentionat in procedura de restituire a sumelor
incasate necuvenit de ANCPI si institutiile subordonate obligatia notarului de
a rectifica incheierile emise cu sumele inregistrate gresit a depus
cereri pentru care a primit respingere. (situatie pe care o stia deja pentru
ca a discutat inainte cu registratorul)

In raspunsul emis de ANCPI i se solicitd imputernicire data biroului
notarial de catre beneficiarul lucrarilor, insa raportat la Protocolul privind
metodologia de incasare si virare a tarifelor ANCPI si la procedura de restituire
a sumelor incasate necuvenit de ANCPI si institutile subordonate, notarul
public este obligat sa achite sumele inregistrate in platforma eTerra,
prin urmare are calitatea de solicitant al restituirii sumelor achitate in
plus, fara a fi necesare o imputernicire in acest sens.

Avand in vedere faptul ca minutele sedintelor de lucru comune ANCPI
UNNPR sunt obligatorii se adreseaza rugamintea de a se supune discutiei
crearea unei practici unitare cu privire la aceasta spetd si la termenul de

restituire. Se ataseaza actele depuse.
*k%x

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

- nici Protocolul privind metodologia de incasare si virare a tarifelor ANCPI
aprobat prin Ordinul nr. 1009/2013 si nici procedura operationala PO-8.5.1-55
nu prevad obligativitatea prezentdrii unei imputerniciri din partea

clientului notarului public in vederea formuldrii unei cereri de
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restituire a tarifului. Solicitarea este formulata exclusiv de Directia
Economica din ANCPI

- conform procedurii mai sus mentionate, termenul de solutionare a
unei cereri este de 30 de zile. Sunt cazuri in care acest termen este depasit,
din motive obiective, intrucat in vederea solutionarii cererii Comisia de restituire
solicita punctul de vedere al OCPI implicat si documentele aferente, precum si
punctul de vedere al Directiei Economice si Directiei Informatice din ANCPI.
Gradul de disponibilitate a acestora greveaza asupra termenului in care Comisia
reuseste sa solutioneze cererile de restituire.

- Comisia de restituire din ANCPI este cea care a solicitat notarului public
sa formuleze cereri de ,indreptare a erorii materiale” din cuprinsul
incheierilor de carte funciara in care sunt mentionate sumele
reprezentand tarifele de publicitate imobiliara, achitate in cuantum
gresit. Apreciem solicitarea ca fiind excesiva, intrucat nu ne aflam intr-una
dintre situatiile in care pot fi aplicate dispozitiile art. 215 din Regulamentul de
avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat
prin Ordinul nr. 600/2023.

Conform alin. (2) ,Constituie eroare materiald orice inexactitate
cuprinsa intr-o inscriere in cartea funciara sau in cuprinsul incheierii,
care nu produce vreun efect substantial, anume nu afecteaza existenta,
intinderea sau opozabilitatea dreptului inscris sau a faptului ori a raportului
juridic. Nu constituie eroare materiald neconcordanta dintre o inscriere si
situatia juridicd reald dacd, potrivit legii, 0 asemenea neconcordanta reprezintd
caz de rectificare sau modificare a cartii funciare.”

Reprezentantii Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania solicita
Comisiei de restituire a tarifelor din ANCPI urgentarea procedurilor derulate la
cererea notarului public.

3. Doamna notar public DRAGUT MARIA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Cluj solicita formularea unui punct de vedere cu privire la modalitatea
corectd de calcul a taxelor de publicitate imobiliara in urmatoarea speta:

in data de 15.05.2024 a autentificat actul de partaj nr. 798/2024 prin
care cei doi coproprietari, familia RI si sotia RDM - proprietari asupra cotei de
1050/4500 parte din teren si o persoana juridicd - proprietara asupra celeilalte
cote de 3450/4500 parte din terenul inscris in CF nr. 83196 Bistrita, sub Al, nr.
cadastral 83196, constand din fanat, cu o suprafata totala de 4.500 metri
patrati, situat in intravilanul localitatii Bistrita, judetul Bistrita-Nasaud au
parcelat terenul si au sistat starea de indiviziune dintre ei astfel:

- familiei RI si sotia RDM i s-a atribuit in intregime lotul de teren in
suprafata de 1.050 metri patrati si

- persoanei juridice i s-a atribuit in intregime lotul de teren in suprafatd de
3.450 metri patrati, conform documentatiei inregistrata sub  nr.
2371/16.01.2024 la OCPI Bistrita - Ndsaud.







Tarifele de publicitate imobiliara le-a incasat conform Ordinului nr.
16/2019 cu ultimul amendament din 20.06.2022, pct. 8 alin. 4), prin raportare
la cota -parte din dreptul de proprietate ce revine copartasului, peste cota lui
ideala, a deciziei nr. 2/2022 si a minutei nr. 8460/21.02.2022, adicd 60 de
lei/imobil rezultat, intrucat iesirea din indiviziune s-a facut cu respectarea stricta
a cotelor ideale, nici una dintre parti nu a primit peste cota sa parte ideala.

OCPI Bistrita in data de 28.05.2024, a incarcat la dosarul inregistrat sub
nr. 27440/17.05.2024 referatul de completare, cu precizarea ca in vederea
solutionarii cauzei se va achita suma de 1.883 lei, diferenta de tarif.

Se anexeaza urmatoarele acte: actul notarial, extras CF pentru
autentificare, schita din documentatie, referatul, nota calcul OCPI Bistrita .
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate
in copie, Comisia retine urmdtoarele:

Potrivit Notei® paragaful 4 din Anexa la Ordinul nr. 16/2019 privind
aprobarea tarifelor pentru serviciile furnizate de Agentia Nationald de Cadastru
si Publicitate Imobiliard si institutile sale subordonate, In cazul actului de
partaj, tariful se calculeaza prin raportare la valoarea cotei din dreptul de
proprietate ce revine fiecarui copartajant peste cota detinuta din bunul imobil
respectiv, dar nu mai putin de 60 lej/imobil.

Din cuprinsul actului de partaj autentificat sub nr. 798/2024 rezulta faptul
ca niciunui copartajant nu i-a revenit un drept de proprietate peste cota ideala
detinuta, astfel ca solutia BCPI Bistrita de respingere a cererii nr. 27440/2024
este eronata.

Astfel, sotilor RI si RDM, care erau coproprietari asupra cotei de
1050/4500 din terenul in suprafata totala de 4500 metri patrati le-a revenit prin
actul de partaj cu dezmembrare mentionat, un lot in suprafata de 1050 mp, iar
persoanei juridice care avea calitatea de coproprietara asupra celeilalte cote de
3450/4500 din teren, i-a revenit un lot in suprafata de 3450 metri patrati,
fiecare formand cate o carte funciara noua.

4. Domnul notar public PANTUROIU RADU-IONUT din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
posibilitatea radierii notarii unui litigiu avand ca obiect anulare act
administrativ — autorizatie de construire, fara finalizarea procesului in
cauzi, din cartea funciard a unui imobil (teren liber de constructii) rezultat in
urma dezmembrarii suprafetei de teren initiale care facea obiectul autorizatiei in
litigiu.

Legislatie avuta in vedere:

- Codul Civil: art. 18 alin. (1), art. 876 alin. (2), art. 881, art. 902 alin. (1),
alin. (2) pct.18 si 19, art. 903 pct. 3; art. 913;







- Ordinul 700/214 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie
si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciaré: art. 17 alin.(1) si (3), art.
18 alin. (1), (2), art. 196;

- Ordinul 600/2023 privind pentru aprobarea Regulamentului de receptie
si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara: art. 12 alin. (1) si (2),
art. 13, art. 14, art. 192;

- Legea 7/1996: art. 23 si art. 24;

- Legea 51/1990 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- Legea 102/2023 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executadrii lucrarilor de constructii, a Legii contenciosului
administrativ nr. 554/2004, precum si pentru completarea art. 64 din Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

In concret se solicitd un punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

La data de 17.01.2022 s-a incheiat contractul de asociere in participatie
autentificat sub numarul 24/2022. Asocierea a fost constituita in temeiul
dispozitiilor art. 1949 — 1954 din Codul Civil, avand ca obiect realizarea unor
constructii pe un teren intravilan arabil, respectiv ,construire ansamblu de
locuinte insiruite P+1E, Corp 1 si Corp 2, imprejmuire, amenajare incinta si
organizare de santier”. Contractul de asociere a fost incheiat intre proprietarul
terenului liber de constructii si dezvoltator/ investitor. Prin contractul de
asociere in participatie a fost constituit si un drept de superficie in favoarea
dezvoltatorului/ investitorului.

Partile contractante au inscris in cartea funciara a imobilului 68610
UAT Chiajna, Ilfov contractul de asociere in participatie, autorizatia de
construire si dreptul de superficie in favoarea investitorului. Pentru
edificarea constructiei, a fost emis anterior incheierii contractului de asociere in
participatie, respectiv la data de 05.07.2021 actul administrativ (act final de
autoritate publicd) — autorizatia de construire nr. (...)/2021 pe numele
proprietarului terenului.

La data de 20.04.2022, mai multe persoane au formulat impreunda o
actiune in anulare avand ca obiect ,anulare act administrativ
autorizatia de construire nr. (...)/2021", Dosarul a fost inregistrat pe rolul
Tribunalului Iifov, fiind in faza procesuala fond, la data prezentei solicitari de
opinie. Capé&tul de cerere este unul singular prin care se criticd nelegalitatea
actului administrativ, nefiind nsotit de o cerere subsidiara de demolare a
constructiei.

La data de 28.09.2022, unul dintre reclamanti inregistreaza cererea nr.
406118/2022 pe rolul OCPI Ilfov, solicitind notarea litigiului cu privire la
anularea actului administrativ pe cartea funciara a terenului. Prin
incheierea nr. 406118/25.10.2022 se considera ca sunt indeplinite conditiile
prevazute de art. 29 din Legea 7/1996 si se admite notarea litigiului din

dosarul (...)/93/2022 avand ca obiect anularea autorizatiei de
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construire nr. (...)/05.07.2021, privind pe reclamantii (...). Ulterior in urma
dezmembrarii imobilului cu CF nr. 68610 in baza actului de dezmembrare
aut. sub nr. 4438/2022 de notar public (...), notarea a fost preluata in
toate cartile funciare rezultate, iar apoi a fost preluata in CF curenta
in urma alipirii imobilelor cu CF nr. 73337 si 71754.

In data de 18.05.2023 a fost formulata cerere de indreptare eroare
materiala ce a avut ca obiect radierea notarii acestui litigiu din CF nr.
74110 a loc Chiajna, cere ce a fost respinsa in baza incheierii nr.
197866/18.05.2023 a BCPI Buftea, respingere la care s-a depus cerere de
reexaminare, reexaminare ce a fost respinsa prin Incheierea nr.
366359/10.01.2024.

Din punctul de vedere al notarului public, in primul rand Codul Civil si
legislatia secundara nu prevad posibilitatea notarii cu efect de informare
in aplicarea dispozitiilor art. 903 din Codul Civil, sau dupa caz de opozabilitate
fatd de terti, in aplicarea dispozitiilor art. 881 alin. (3) raportat la art. 902 alin.
(2) din Codul Civil, a litigiului privind anularea unui act administrativ —
autorizatie de construire, cu atat mai mult pastrarea acestui litigiu in
cuprinsul unei carti funciare a unui imobil — teren rezultat in urma dezmembrarii
imobilului care a facut obiectul autorizatiei de construire contestate si pe care
nu este prevazuta edificarea vreunei constructii in baza acestei autorizatii.

Se are in vedere urmatoarea argumentatie in drept:

Conform art. 21 din Legea 7/1996, publicitatea imobiliara intemeiata pe
sistemul de evidenta a cadastrului are ca obiect inscrierea in cartea funciara a
actelor si faptelor juridice referitoare la imobilele din aceeasi unitate
administrativ — teritoriald, in scopul constituirii de drepturi reale ori, dupa caz,
al opozabilitatii fatd de terti a acestor inscrieri.

In acord cu dispozitiile cuprinse in art. 24 din Legea 7/1996, inscrierile in
cartea funciard se clasificd in trei categorii, respectiv intabularea, inscrierea
provizorie si notarea, iar acestea se realizeazd in conditiile prevazute de Codul
Civil.

Articolul 23 din Legea 7/1996 descrie cartea funciard ca fiind alcatuitd din
titlu, indicand numarul ei si numele localitatii in care este situat imobilul,
precum si din 3 parti: A. Partea I, referitor la descrierea imobilelor; B. Partea a
II-a, referitoare la inscrierile privind dreptul de proprietate si alte drepturi reale,
iar la litera f) sunt mentionate ,faptele juridice, drepturile personale sau alte
raporturi juridice, precum si actiunile privitoare la proprietate; C. Partea a III-a,
referitoare la inscrierile privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturile reale de garantie si sarcini, care va cuprinde: b): inscrierile ce se
efectueazd in partea a treia a cartii funciare, respectiv: faptele juridice,
drepturile personale sau alte raporturi juridice, precum si actiunile privitoare la
drepturile reale inscrise in aceasta parte.

in continuare, se au in vedere dispozitiile art. 876 alin. (1) si (2) din Codul
Civil, cu denumirea marginald ,Scopul si obiectul cartii funciare”, potrivit cu

care: , (1) Cartea funciard descrie imobilele si aratd drepturile reale ce au ca
8







obiect aceste bunuri; (2) In cazurile prevézute de lege pot fi inscrise in cartea
funciard si alte drepturi, fapte sau raporturi juridice, dacd au legdturd cu
imobilele cuprinse in cartea funciara.”

La randul sdu, Codul Civil la art. 881 reglementeazd felul inscrierilor,
respectiv intabularea, inscrierea provizorie si notarea, iar la alin. (3) se
precizeaza in mod expres ca inscrierea provizorie si notarea se realizeaza numai
in cazurile anume prevazute de lege.

Art. 903 alin. (3) cu denumirea marginala ,Actele sau faptele care pot fi
notate in cartea funciara”, potrivit cu care ,Se pot nota in cartea funciard faré
insa ca opozabilitatea fata de terti sa depindd de aceasta inscriere: 3. Orice alte
fapte sau raporturi juridice care au legatura cu imobilul si care sunt prevazute
in acest scop de lege. ”

Art. 12 din Ordinul 600/2023 privind aprobarea Regulamentului de
avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara definesc
notarea ca fiind inscrierea in evidentele de carte funciarad prin care drepturile,
altele decat drepturile tabulare, actele, faptele juridice ori raporturile juridice, in
legdtura cu imobilele din cartea funciara devin opozabile fata de terti sau sunt
inscrise cu efect de informare. Cererile de notare a unor drepturi, fapte sau
raporturi juridice pentru care legea nu prevede formalitatea publicitatii prin
notare sunt respinse.

Art. 13 alin. (1) din Ordinul 600/2023 stipuleaza cazurile si regimul juridic
al notarilor sunt cele prevazute de art. 902 — 903 din Codul Civil, precum si de
alte legi, iar din categoria drepturilor, faptelor sau raporturilor juridice ce pot fi
notate, fac parte cazurile evidentiate la alin. (2) din acelasi articol, sub conditia
de a fi In legatura cu imobilele inscrise in cartea funciara:

Art. 902 alin. (2) pct. 18 si 19 din Codul Civil cu denumirea marginala
JActele sau faptele supuse notarii”, ,In afara altor cazuri prevazute de lege,
sunt supuse notarii in cartea funciara: (...) 18. actiunea in prestatie tabulara,
actiunea in justificare si actiunea in rectificare; 19. actiunile pentru apararea
drepturilor reale inscrise in cartea funciard, actiunea in partaj, actiunile in
desfiintarea unui act juridic pentru nulitate, rezolutiune ori alte cauze de
ineficacitate, actiunea revocatorie, precum si orice alte actiuni privitoare la alte
drepturi, fapte, in legatura cu imobilele inscrise.”

Astfel, in opinia notarului public, pentru notarea unei actiuni se
impun a fi realizate cumulativ doud conditii, respectiv prevederea in
dispozitiile legale si legatura cu imobilul. Daca s-ar interpreta altfel textele
de lege mai sus mentionate, s-ar ajunge in situatia in care orice actiune ar avea
legdtura cu imobilul se va nota in cartea funciard a imobilului si astfel s-ar
ajunge la abuzuri sub forma formuldrii unor cereri de notare a actiunilor in
cartea funciard, care ar ingradi libertatea proprietarilor tabulari de a dispune de
bunurile lor. Tocmai de aceea, legiuitorul, in art. 881 alin. (2) si (3) din Codul
Civil raportat la art. 902 din Codul Civil a adus un plus de rigiditate notarilor in

cartea funciara.







Dispozitiile art. 902 Cod Civil contin o lista cuprinzdtoare a actelor sau
faptelor supuse notarii in cartea funciara, iar natura litigiului supus
notarii din prezenta speta nu se regasesc printre acestea, legiuitorul
mentionand limitativ cazurile in care este necesara prin cartea funciara, astfel
cum rezultd din dispozitiile art. 18 Cod Civil, art. 881 alin. (3) Cod Civil, art. 13
din Regulamentul aprobat prin Ordinul nr. 600/2023 al Directorului General al
ANCPI.

Notarul public apreciaza ca o situatie distincta trebuie avuta in vedere prin
raportare la dispozitiile Legii nr. 102/2023 ce a modificat Legea 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, respectiv art. 7 alin. (23)3. Astfel,
incepand cu data de 21.04.2023 se instituie o obligativitate a asigurarii
publicitatii autorizatiei de construire, prin prevederea expresa a
notarii in cartea funciara a imobilului pe care se realizeaza
constructia:

(23°) Dupda comunicarea autorizatiei de construire, dar inainte de
inceperea lucrarilor, beneficiarul are obligatia, pe propria cheltuiald, s noteze
in cartea funciara a imobilului, precum si intr-un ziar de larga rdspandire
informatiile prevazute la alin. (23*) lit. a) si b), precum si sa amplaseze in
santier, la loc vizibil, panoul de identificare a investitiei.

Astfel, o discutie despre admisibilitatea notarii unui litigiu avand ca
obiect o actiune in anularea actului administrativ — autorizatie de
construire se poate lua in considerare exclusiv dupa data de 21.04.2023, cand
legiuitorul a instituit obligativitatea notdrii in cartea funciara a actului
administrativ in scop de informare, situatie ce nu se aplica spetei in cauza.

Un alt argument ce apreciaza ca trebuie avut in vedere la analiza spetei
este dacd prin admiterea la notare, registratorul isi sprijina incheierea de
admitere exclusiv pe rationamentul ,ca notarea litigiului asigura o reflectie a
situatiei juridice reale si actuale a imobilului, cu relevanta deosebita asupra
circulatiei juridice a bunului, din perspectiva protejarii intereselor eventualilor
terti dobanditori”

In astfel de situatii, apreciazi c& trebuie iarasi facutd distinctia dupa cum
obiectul actiunii in anulare act administrativ este sau nu insotit de o cerere in
subsidiar de demolare a constructiei. Pentru cazurile in care s-ar cere doar
anularea actului administrativ, excepténd argumentele anterioare, instantele
dispun in caz de anulare doar intrarea in legalitate si nicidecum demolarea
constructiei, deoarece rationamentul instantei este de a proteja interesele celui
vatadmat prin emiterea unui act administrativ nelegal, permitand astfel intrarea
in legalitate. O astfel de situatie nu afecteaza drepturile tertilor de informare.

O cu toata alta poate fi discutia unei actiuni complexe, prin care se cere si
demolarea constructiei, si atunci se poate discuta de o protectie a tertilor care
ar dobandi un drept real asupra constructiei.

Din interpretarea sistematicd a acestor texte de lege rezulta cd este
admisibild cererea de notare a drepturilor, altele decat drepturile tabulare, a

actelor, faptelor juridice ori raporturilor juridice, cu conditia ca, pe de o parte,
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acestea sa fie in legatura cu imobilele inscrise in cartea funciara, iar pe de alt3
parte, cazul respectiv de notare sa fie prevazut in mod expres de Codul Civil,
Ordinul nr. 600/2023 sau de o altd lege speciala, nefiind suficient sa fie
indeplinita numai conditia existentei unei legaturi cu imobilul din cartea
funciara.

Nu in ultimul rand, Legea 50/1991 prevede o procedurd — remediu de
intrare in legalitate cu privire la imobilele construite ilegal sau in lipsa actului
administrativ de autorizare.

in concluzie, notarul public solicita s& se comunice:

a) In primul rand daca in ipoteza in care situatia de fapt initiala
care a dus la notarea litigiului nu mai subzista, spre exemplu cazul din
speta unde in urma dezmembrarii a rezultat o suprafata de teren
liber, care nu face obiectul autorizatiei de construire contestata, nu ar
trebui sa se poata radia aceasta notare din cartea funciara a terenului
si in lipsa unei hotarari judecatoresti definitive, intrucat nu ar mai fi
indeplinite conditiile prevazute de lege pentru existenta sa?

in secundar:

b) Sa se stabileascd dacd este admisibila la notare o cerere in
referire la un litigiu avand ca obiect anulare act administrativ —
autorizatie de construire, iar in cazul unui raspuns afirmativ sa se
stabileasca temeiul legal. Se are in vedere faptul cd, nici in Codul Civil la art.
902, nici in Legea 7/1996 si nici in Regulamentul aprobat prin Ordinul 600/2023
cu modificarile si completarile ulterioare, nu este prevazuta obligativitatea sau
dupa caz admisibilitatea unei astfel de notari;

c) In ipoteza in care solutia de admisibilitate la notare este legald, ar
trebuie stabilitd o distinctie intre notarea unui litigiu ce vizeaza anularea unui
act administrativ — autorizatie de construire, chestiune litigioasa ce este insotita
de un capat de cerere de demolare a constructiei, situatie ce ar justifica un
interes al tertilor, sau acele situatii in care se solicitd anularea actului, fara a
exista un capat de cerere secundar de demolare a constructiei, cu posibilitatea
partii interesate de a intra in legalitate.

d) 1in ipoteza in care solutia de admisibilitate la notare este legala, ar
trebuie stabilitd o distinctie temporala functie de intrarea in vigoare a Legii
102/2023.

Practica relevanta:

- Minuta sedintei din data de 10.03.2014 — Posibilitatea notdrii in cartea
funciard a unui act aditional la contractul de inchiriere

- Minuta sedintei din data de 04.08.2014 — Posibilitatea notdrii in cartea
funciard a contractelor de mandat/procurilor in vederea incheierii unui act
translativ avand ca obiect imobilul

Concluzie: ,Pe cale de consecintd, cererile de notare a unor drepturi,

fapte sau raporturi juridice pentru care legea, in sens larg nu prevede aceasta
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formalitate de publicitate, se resping prin incheiere motivata, de catre
registratorul de carte funciara.”

- Minuta sedintei din data de 10.04.2017 — Notarea contractului de
comodat avand ca obiect un bun imobil

Concluzie: ,Reprezentantii ANCPI apreciaza ca BCPI a aplicat in mod
corect dispozitiile in vigoare, in conditiile in care nici Codul Civil si nici alte legi
speciale nu prevad posibilitatea notarii contractului de comodat (imprumut de
folosinta conform art. 2144 Cod Civil) in cartea funciara. De /ege ferenda,
reprezentantii ANCPI apreciaza ca se impune reglementarea expresa a
posibilitatii notarii contractului de comodat.

Reprezentantii UNNPR sustin necesitatea notarii contractului de comodat
in cartea funciard, avand in vedere utilitatea sa pentru cunoasterea de cdtre
persoanele interesate a regimului juridic corect si complet al imobilului. Acest
tip de notare are o legatura directa cu imobilul.”

- Minuta sedintei din data de 05.10.2020 - Posibilitatea notarii
contractului de asociere in participatie in vederea edificarii unei constructii pe
un teren inscris in cartea funciard

Concluzie: ,In aceste conditii, Codul Civil si legislatia secundara nu prevad
posibilitatea notarii cu efect de informare, in aplicarea art. 903 Cod Civil, a
contractului de asociere in participatie.”

Jurisprudenta relevanta:

- ,Pe calea plangerii nu poate fi acceptata la notare a unui fapt ce excede
celor enumerate de art. 903 Cod civil, cum ar fi dreptul de a exploata un
zacamant, prin urmare, procedura plangerii este aptd a clarifica notiunile de
inscriere, respectiv notare.” — Decizia civila nr. 922/17.10.2018, Tribunalul
Arad;

- ,Pentru notarea unui drept, fapt sau raport juridic in cartea funciara este
necesar ca acesta sa aiba legatura cu imobilul si sa reprezinte un caz de notare
reglementat de lege. Aceste conditii sunt cumulative, iar in cauza. Astfel cum s-
a retinut in incheierea atacatd, nu sunt indeplinite. ” — Decizia civila nr.
1261/04.10.2018, Tribunalul Brasov;

- Trebuie reflectat asupra posibilitati notarii in cartea funciara a
imobilului a litigiului cu privire la anularea autorizatiei de construire, avand in
vedere efectul potentialei admiteri a cererii asupra existentei imobilului -
constructie” — Decizia civila nr. 339A/25.01.2016, Tribunalul Bucuresti, Sectia a
IV-a civila;

Nota autorului: ,asa cum am aratat in lucrarea mai veche, din care este
si preluaté practica citatd, nu se poate repudia cu usurinta argumentul ca, intr-
o situatie precum cea din speta prezentata, admiterea actiunii privind
nelegalitatea autorizatiei de construire ar putea avea efectul admiterii unui
capat subsidiar de cerere, de readucere a imobilului la starea anterioara,
inclusiv prin desfiintarea constructiei, ceea ce ar prezenta un interes real pentru

titularii drepturilor intabulate asupra respective constructii. Prin urmare,
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situatiile precum cea expusa in aceasta lucrare pot avea multiple elemente care
sa atraga solutii diferite in practica, fiind utila argumentatia instantelor din
aceastd speta, cel putin ca principiu de interpretare a textelor legale invocate. ”

- ,O obligatie de a face constand in eliberarea curtii pentru exercitarea
dreptului de trecere nu are legatura cu dreptul tabular pentru a fi notatd; in
acest sens, este relevanta raportarea la enumerarea cuprinsa la art. 902 Codul
Civil ” — Decizia civild nr. 73/29.01.2019, Tribunalul Brasov;

- ,Nu poate fi notat in cartea funciara orice litigiu deschis impotriva
proprietarului tabular, ci numai acele litigii care au legaturad cu drepturile reale
asupra imobilului; necesitatea asigurarii unui minim de bunuri urmaribile,
pentru ipoteza castigdrii procesului, nu se inscrie printre obiectivele operatiunii
de notare permise de lege, astfel ca cererile cu acest fundament trebuie
respinse. " — Decizia civila nr. 52/22.01.2019, Tribunalul Brasov;

- ,Nu poate fi notat nici litigiul in pretentii avand ca obiect atragerea
raspunderii civile delictuale, intrucat legatura cu imobilul nu este suficientd
pentru a atrage aplicarea art. 902 Cod Civil” - Decizia civila nr.
1371/16.10.2018, Tribunalul Brasov;

- ,Notarea actiunii in pretentii nu poate fu realizata, chiar daca ea vizeaza
investitii facute asupra imobilului tabular, nefiind indeplinite conditiile pentru
mentionarea litigiului in cartea funciard” — Decizia civila nr. 2003/21.12.2018,
Tribunalul Brasov;

- ,Nu poate face obiectul notarii nici litigiul referitor la recuperarea
costurilor repararii unora dintre partile comune de uz comun ale imobilului,
intrucat potentiala executare silita asupra imobilului nu are legatura directa cu
drepturile reale asupra imobilului” — Decizia Civild nr. 671/27.04.2018,
Tribunalul Brasov;

- O.C.P.I Iifov — Incheiere de respingere nr. 197866/18.05.2023;
Incheiere de respingere a reexamindrii nr. 366359/10.01.2024,

Xk

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

Posibilitatea notarii in cartea funciara a autorizatiei de construire a fost
reglementata expres in Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996 si
anterior intrarii in vigoare a Legii nr. 102/2023 ce a modificat Legea 50/1991
privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, prin care s-au introdus
prevederile art. 7 alin. (23)3, mentionate si in sesizarea primita de Comisie.

Astfel, conform art. 56! alin. (3), in forma introdusa prin Legea nr.
247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele
masuri adiacente ,Ipoteca constituitd asupra unui bun viitor se poate intabula
in conditiile legii privind creditul jpotecar pentru investitiile imobiliare, daca in
prealabil a fost notatd existenta autorizatiei de construire s/ notarea

procesului-verbal de receptie partiald.”
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Dispozitii similare se regdsesc si in forma actuald a acestui act normativ,
respectiv la art. 37 alin. (5), in forma modificata prin OUG nr. 31/2018 privind
modificarea gi completarea Legii cadastrului si a publicitdtii imobiliare nr.
7/1996, aprobata prin Legea nr. 185/2018: ,(5) Ipoteca constituitd asupra unui
bun viitor se poate intabula in condiiile legii privind creditul ipotecar pentru
investitile imobiliare, daca in prealabil a fost notati existenta
autorizatiei de construire.”

In ceea ce priveste intrebarile formulate de dl notar, se precizeaza
urmatoarele:

a) Art. 132 alin. (5) din Regulamentul de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul nr. 600/2023,
precizeaza in mod explicit conditiile in care se poate dispune radierea litigiului
de pe unul sau mai multe imobile rezultate dintr-o operatiune de dezlipire.
Astfel, in situatia in care doar o parte din imobil este afectatd de litigiu iar prin
dezlipire se urmareste formarea unui imobil distinct din partea grevata de litigiu
si unul sau mai multe imobile neafectate de litigiu, operatiunea se poate
efectua cu consimfamantul partilor in litigiu exprimat in forma
autentica sau in baza unei incheieri pronuntate de instanta de
Jjudecata.

b) Temeiul juridic al notarii litigiului in speta prezentata este art. 902 alin.
(2) din Codul civil care stipuleaza ca sunt supuse notarif in cartea funciard. 19.
(...) actiunile in desfiintarea actului juridic pentru nulitate, rezolutiune
ori alte cauze de ineficacitate (...)

c) Prevederile legale mai sus citate, in temeiul carora se poate dispune
notarea in cartea funciara, nu conditioneaza admisibilitatea cererii de analizarea
unui potential interes al tertelor persoane.

Singura conditie impusa de legiuitor in vederea admiterii cererii de notare
este ca aceasta operatiune sa fie prevazutd de lege, iar in mod particular
pentru notarea unei litigiu este necesar ca certificatul de grefa care sta la baza
inscrierii sa identifice obiectul procesului, partile si imobilul, conform art. 192
alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si
carte funciara aprobat prin Ordinul nr. 600/2023.

d) Intrarea in vigoare a Legii nr. 102/2023 pentru modificarea i
completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea execultdrii lucrdrilor de
constructii, a Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, precum i pentru
completarea art. 64 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i
urbanismul nu are nicio relevantd in speta intrucat notarea litigiului in cartea
funciard se dispune in temeiul art. 902 alin. (2) pct. 19 din Codul civil.

5. Doamna notar public HARASCIUC CECILIA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie intampinata in relatie cu OCPI Brasov.

A solicitat extras de autentificare blocand cota gresita pe o carte

colectiva. Se poate intdmpla cand ai sute de pozitii si pe extras in dreapta nu
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apare numele proprietarului ci doar o litera cu niste cifre. Sistemul este cu
multe defecte. In mod real nu ar trebui sa se elibereze extras daca nu coincide
cota blocata cu CNP al persoanei pentru care s-a cerut extrasul.

OCPI Brasov i-a respins cererea de intabulare a dreptului de
proprietate cu o motivare si interpretare proprie. Au motivat in baza
regulamentului ca nu a avut extras valabil, ca a blocat o altd cotd. Cum
este posibil sa interpretezi un articol din regulament care a fost introdus pentru
a ne ajuta si nu pentru a ne incurca si cum este posibil sa inventezi sanctiuni
cand regulamentul nu le prevede?

In concret notarul public vrea sa stie cum se rezolva aceasta situatie care
nu face decat sa prejudicieze interesele proprietarilor. Concluzia este simpla
pentru notari, in opinia sa: o sa blocheze toata cartea funciara ca sa nu
se mai greseasca. Si colegii notari care doresc sa lucreze si ei pe aceeasi
carte sa astepte, la fel si proprietarii. Nu crede ca o astfel de solutie va duce la
ceva bun dar ii va salva de astfel de situatii.

Nu a gasit solutie cu domnul registrator sef de la OCPI Brasov, i s-a
sugerat ca daca este notar ar trebui sa cunoasca legea cadastrului si ca sigur
gaseste in lege acel articol in baza cdruia sa aibd sanse pe reexaminarea
respingerii sa i se admita cererea de intabulare.

Acesta este un alt aspect care o sa faca obiectul unei alte plangeri atat
penale cat si administrative impotriva acestui domn registrator sef pentru ca nu
este prima data cand are aceasta atitudine deloc profesionista si in niciun caz
de colaborare, cum se presupune ca ar trebui sa fie.

Se ataseaza incheierile de respingere si se solicita ca aceasta situatie sd
fie luata in discutie si supusa unei propuneri de modificare si completare a
regulamentului ori de scoatere cu totul a acestui articol, care ar fi trebuit sa
ajute nu sa incurce.

Art. 207 din regulament este foarte clar, se indisponibilizeaza numarul
cadastral, cota sa nu avea un alt numar cadastral decat cel din extrasul de
autentificare, s motivezi peste ce prevede legea, sa adaugi la lege, nu duce
decat la astfel de situatii.

Se solicita sprijinul In rezolvarea acestei situatii in care este imposibil de
facut act aditional la actele incheiate, considerate nule din punctul de vedere al
registratorului ce a solutionat cererile de intabulare dand respingere.

*kk

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

Potrivit dispozitiilor art. 207 alin. (5) din Regulamentul de receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul nr.
600/2023, In cazul in care se solicita eliberarea unui extras de carte
funciard pentru autentificarea unui act juridic avand ca obiect o cota-
parte din dreptul real, se indisponibilizeaza numai cota pentru care s-

a solicitat extrasul. Deblocarea cotei-parti se efectueaza in conditiile legii,
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prin implinirea termenului de valabilitate a extrasului, la momentul inregistrarii
cererii de inscriere a actului notarial pentru care extrasul a fost eliberat sau la
cererea notarului public care a solicitat extrasul de carte funciard pentru
autentificare.

Modificarea reglementarii in sensul propus de doamna notar sau
dereglementarea nu reprezinta solutii care sa sprijine activitatea de publicitate
imobiliara sau activitatea notarilor publici.

In speta, pentru remedierea erorii este necesar sa se solicite un extras de
carte funciara de autentificare pentru cota ce face obiectul instrainarii, care se
poate anexa actului notarial, cu ocazia redepunerii cererii de intabulare.

6. Doamna notar public ILEANA PAVELIU din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarele aspecte referitoare la dreptul de trecere prevazut la articolul
617 Cod Civil (Proprietarul fondului care este lipsit de acces la calea publica
are dreptul sa i sa permita trecerea pe fondul vecinului sau pentru exploatarea
fondului propriu):

Se poate intocmi o declaratie in forma autentica, cu indeplinire de lucrari
de publicitate imobiliara, prin care proprietarul unui fond sa declare ca
permite trecerea pe fondul sau pentru ca alte fonduri pe care le detine
in proprietate tot el insusi sa aiba acces la drumul public?

Se solicita comisiei sa mentioneze dacd isi mentine punctul de vedere
exprimat prin minuta sedintei din data de 10.07.2017 in sensul ca fondul
dominant si fondul aservit trebuie sa apartina unor proprietari diferiti.
Comisia a retinut la acel moment ca definitia dreptului de servitute de trecere
este un argument care poate fi retinut si in cazul dreptului de trecere.

Cu toate acestea, din minuta sedintei din data de 03.12.2019 reiese ca
intr-o spetd similard s-a admis notarea unei conventii intre doua parti diferite,
dar ambele fonduri apartineau aceluiasi proprietar (una dintre partile
conventiei).

Dacé se analizeaza cele doua institutji juridice ale dreptului de trecere gi
ale servitutii de trecere, ar reiesi totusi o diferenta:

Servitutea de trecere - Servitutea este sarcina care greveaza un imobil,
pentru uzul sau utilitatea imobilului unui alt proprietar.

Dreptul de trecere - Proprietarul fondului care este lipsit de acces la calea
publici are dreptul s& i s& permita trecerea pe fondul vecinului sau pentru
exploatarea fondului propriu.

In timp ce in cazul servituti de trecere accentul este pe imobil, iar
servitutea se constituie in temeiul unui act juridic, in cazul dreptului de trecere
accentul este pe persoana si nu este necesard intocmirea unei conventii.

Se ataseazd articolul ,Asemanari si deosebiri intre dreptul de trecere,
reglementat ca o limitd a exercitdrii dreptului de proprietate, si servitutea de
trecere” - Culegere de practicd notariala - Spete comentate - Vol. VIII, Capitol:
I. Despre bunuri si drepturi reale, Pagini:60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67 din care
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reiese: ,dreptul de trecere se poate exercita prin intelegerea partilor, fiind
vorba despre o simpld ingdduinta (care reprezintd mai degrabd o situatie de
fapt, decat una de drept); intrucat nu implicd incheierea unei conventii, dreptul
de trecere nu se poate confunda cu servitutea de trecere, care, fiind un
dezmembramant al dreptului de proprietate, implica autentificarea unui inscris
(...) In practica notariala se procedeaza uneori la intocmirea unei conventii
referitoare la dreptul de trecere. Fata de toate precizarile de mai sus, un atare
act nu are un efect constitutiv, ci reprezinta doar un mijloc de proba a unei
situatii de fapt, susceptibila totusi a fi notatd in cartea funciara.”

In lumina celor de mai sus, se adreseaza intrebarea daca este admisibila
notarea unui drept de trecere in baza unei declaratii date de proprietarul actual
al tuturor fondurilor, anterior instrainarii unitatilor individuale din viitoarele
condominii care vor fi amplasate atat pe fondurile dominante, cat si pe
fondurile aservite, intrucat admiterea unei asemenea notari ar simplifica foarte
mult toate lucrarile de carte funciara viitoare, care se vor indeplini cu ocazia
contractelor de vanzare cu fiecare viitor proprietar al unitatilor individuale din
condominii.

*okok

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

Pentru o situatie similara solutia a fost consemnata prin Minuta nr.
6873/1052 din 13.02.2023, pct. 5, in care s-au consemnat urmatoarele:

Posibilitatea acordarii dreptului de trecere reglementat de art. 617 alin.
(1) din Codul civil si implicit efectuarea operatiunilor de publicitate imobiliara
aferente sunt conditionate de lipsa identitatii dintre proprietarul fondului
dominant si proprietarul fondului aservit, care este lipsit de acces la
calea publica.

Solutia este cea pe care o identifica si domnul notar ca fiind singura
viabil3, de acordare a dreptului de trecere concomitent cu instrainarea
fondului dominant/ unitatii individuale, care face obiectul unei notari
in cartea funciara.”

7. Domnul notar public CRETU GHEORGHE din cadrul Camerei Notarilor
Publici Timisoara solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

A  autentificat  contractul de  vanzare-cumpadrare  nr.
282/27.05.2024, cu privire la imobilul inscris in cartea funciara nr. 32790
Dalboset, constand din teren partial intravilan situat in localitatea Sopotu
Vechi, jud. Caras-Severin, nr. cad. 32790, in suprafatd de 2.700 mp., (curti
constructii intravilan in suprafatd de 72 mp., arabil intravilan, in suprafata de
1.531 mp., si arabil extravilan, in suprafatd de 1.097 mp., cu nr. parceld
752/2), denumire loc Padini, imobil aflat sub incidenta art. 3 alin. (1) din Legea

nr. 17/2014.
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Actul a fost incheiat in temeiul art. 2 punctul 1 din Legea nr. 17/2014,
privind vanzarea-cumpararea terenurilor agricole din extravilan, care prevede
ca : ,terenurile agricole situate in intravilan si terenurile care formeazd un
singur imobil, identificat printr-un singur numdar cadastral, compuse partial
dintr-o suprafatd majoritara aflatd in intravilan, cu categoria de folosintd curti
constructii, si partial in extravilan, cu destinatie agricold, nu intra sub incidenta
prezentei reglementari’, considerand ca sunt intrunite cerintele legii, adica
exista un singur numar cadastral, o suprafata majoritara in intravilan, respectiv
1.603 mp, formata din curti constructii si arabil in intravilan, si o suprafata
minoritara in extravilan in suprafata de 1.097 mp .

Biroul de cadastru si publicitate imobiliara Oravita, din cadrul OCPI Caras-
Severin, mi-a respins cererea de Iintabulare, prin Incheierea nr.
20628/14.06.2024 motivand ca suprafata ocupata de curti constructii din
intravilan nu este majoritara.

Se solicita punctul de vedere cu privire la interpretarea articolului de lege
sus-mentionat.

Se anexeaza contractul de vanzare-cumpdrare nr. 282/27.05.2024,
extrasul de carte funciara nr. 32790 Dalboset, incheierea nr. 20628/14.06.2024.

k%%

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

Potrivit prevederilor art. 2 punctul 1 din Legea nr. 17/2014, privind
vanzarea-cumpararea terenurilor agricole din extravilan, terenurile agricole
situate in intravilan si terenurile care formeaza un singur imobil, identificat
printr-un singur numar cadastral, compuse partial dintr-o suprafata
majoritara aflata in intravilan, cu categoria de folosinta curti
constructii, si partial in extravilan, cu destinatie agricold, nu intra sub
incidenta prezentei reglementari.

Din analiza textului rezulta ca, pentru a nu intra sub incidenta Legii nr.
17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii terenurilor agricole
situate in extravilan (...), cu modificdrile si completarile ulterioare, terenurile
agricole trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:

- s& formeze un singur imobil, identificat printr-un singur numar cadastral;

- imobilul s& fie compus partial dintr-o suprafatd amplasata in intravilan si
partial dintr-o suprafatd amplasatd in extravilanul localitatii;

- suprafata majoritara a imobilului sa fie aflata in intravilan si sa
aibd categoria de folosinta curti constructii;

- suprafata minoritaré a imobilului sa fie aflatd in extravilan si sa aiba
destinatie agricola.

Imobilul inscris in cartea funciard nr. 32790 Dalboset este compus din
teren curti constructii intravilan in suprafatd de 72 mp, teren arabil intravilan in
suprafatd de 1.531 mp si teren arabil extravilan in suprafata de 1.097 mp,

astfel c& in spetd nu este indeplinitd cerinta legald ca suprafata de teren aflata
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in intravilan cu categoria de folosintd curti constructii s& fie majoritars, aceasta
avéndﬁdoar 72 mp. Prin urmare solutia de respingere este corecta.

Impotriva incheierii de respingere nr. 20628/14.06.2024 a fost formulat3
cererea de reexaminare nr. 22592/2024 solutionata prin fincheierea de
respingere cu acelasi numar, iar impotriva acesteia din urma a fost formulata
plangere in data de 19.08.2024.

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare
solutiile consemnate in minutele de sedintd, 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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