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Directia de Publicitate Imobiliara Nr. '{GJT‘XIIM.OZ.ZOZS

DECIZIA NR. 2/03.02.2025
privind minuta nr. 4505/792 din 3 februarie 2025, 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.
4505/792 din 3 februarie 2025, 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.

IMIREA
igitate Imobiliara

Cezara Irina
Director Directia de Ru
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Nr. 4505/03.02.2025 Nr.792/03.02.2025
MINUTA

sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania
si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din data de
03.02.2025

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

Situatiile juridice sau alte aspecte referitoare la colaborarea profesionala
interinstitutionala aflate pe rolul Comisiei au fost analizate in ordinea cronologica a
numerelor de inregistrare acordate de UNNPR, care asigurd 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. Domnul notar public PANTUROIU RADU-IONUT din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea
situatie juridica:

In fapt, in baza contractului de antreprizd nr. 114 din 26.11.2020, inscris
sub semnatura privata, completat prin actele aditionale nr. 1 din 14.06.2021 si nr. 2
din 26.10.2021, beneficiarul a contractat serviciile antreprenorului, in vederea
realizarii de lucrdri de edificare de constructii, conform prevederilor autorizatiei de
construire nr. 512/1873548 din 21.09.2020, emisa de Primdria Municipiului
Bucuresti, pe terenul identificat mai jos, respectiv a unui imobil tip locuinte colective
cu nivel de indltime S+P+3E+4-5Retras, autorizatie notata in cartea funciara nr.
230937 a localitatii Bucuresti Sector 3 in baza incheierii nr. 94408/25.11.2020 data de
BCPI Sector 3.



Desi lucrdrile au fost finalizate conform prevederilor din autorizatia sus-
mentionatd, beneficiarul nu a reusit sa obtina certificatul de constatare a
edificarii constructiei din motive care nu tin de culpa antreprenorului, astfel
neputand inscrie constructia in cartea funciara si neputdnd instrdina nicio
unitate individuala astfel rezultatd, beneficiarul fiind in imposibilitate de a
achita antreprenorului suma scadenta la data de 01.04.2023.

La data de 21.05.2024 s-a autentificat sub nr. 697 o conventie incheiata
intre beneficiar si antreprenor prin care beneficiarul recunoaste datoria scadents
cdtre antreprenor, valoarea acesteia si este de acord cu inscrierea provizorie a
acestei ipoteci.

In drept, se mentioneazd ca ipoteca legala prevazuta de art. 2386 pct. 6
se instituie in favoarea arhitectilor si a antreprenorilor care au convenit cu
proprietarul sa edifice, sd reconstruiasca sau sd repare un imobil, asupra imobilului,
pentru garantarea sumelor datorate acestora, insa numai in limita sporului de valoare
realizat. Rezulta cd este vorba de o ipotecd imobiliard, care poartd asupra imobilului
construit de antreprenor, sau care a fost reconstruit sau reparat de antreprenor.

De cele mai multe ori, daca se construieste un imobil nou, acesta nu este
existent la data inscrierii ipotecii. In acest caz, ar trebui s3 se aplice prevederile art.
2380 Cod civil, care precizeaza ca ipoteca asupra unor constructii viitoare
nu poate fi intabulatd, ci numai inscrisa provizoriu in cartea funciara si care
articol nu face distingere intre ipotecile legale si conventionale, fiind aplicabil, in
concluzie, pentru ambele tipuri de ipoteci.

Pentru a putea inscrie provizoriu o ipoteca, trebuie in prealabil notata
in cartea funciara autorizatia de construire, asa cum rezultd si din art. 173 din
Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, din
08.02.2023 - autorizatie notatd in aceastd spetd prin incheierea nr.
94408/25.11.2020 - articol care iarasi nu face distinctie intre ipotecile legale si cele
conventionale. A face o astfel de distinctie ar insemna sa aducem atingere unor
interese legitime ale unor persoane, cum sunt in aceasta speta antreprenorii in
domeniul edificarii de imobile.

Cererile de inscriere a acestei ipoteci au fost respinse intrucat, conform
incheierii nr. 54443/22.05.2024 - ,ipoteca legala nu se poate inscrie asupra
terenului (constructia nefiind intabulata) intrucat in articolul de lege se
prevede ,asupra imobilului care este obiectul lucrarilor”, iar conform incheierii
nr. 58849/31.05.2024 <Analizand actul juridic depus in sustinerea cererii precum Si
cuprinsul cartii funciare, se constatd ca sunt piedici la admitere. Ipoteca legald nu se
poate inscrie asupra terenului (constructia nefiind intabulatd) intrucat in articolul de
lege se prevede sintagma ,asupra imobilului care este obiectul lucrarilor”>.

Cele doua cereri de reexaminare au fost de asemenea respinse, fara a se
dezbate fondul acestei spete intrucat, conform incheierii nr. 61107/06.06.2024 — ,Se
respinge cererea inregistratd pe flux de reexaminare, motivat de faptul cd nu sunt
indeplinite prevederile art. 50 din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard aprobat prin Ordinul directorului ANCPI nr.
600/2023, in sensul ca cererea nu este de reexaminare si nici motivata’, desi la
dosar a fost depusa nota continand aceeasi argumentare de mai sus, iar conform
incheierii nr. 105789/01.10.2024 — ,Prin cerere se solicitd reexaminarea incheierii de
respingere nr. 58849/31.05.2024. Analizind cererea de reexaminare, cererea initiala,
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actele depuse in justificarea acesteia si incheierea supusa reexamindrii, se constats ci
cererea de reexaminare nu poate fi admisd, intrucit a fost depusad in afara
termenului legal prevazut de art. 31 alin. (2) din Legea nr. 7/1996 republicatd, cu
modificarile si completdrile ulterioare”, desi din cuprinsul cererii de reexaminare era
clar c@ nu se solicitd reexaminarea acestei incheieri, ci a fincheierii nr.
93153/02.09.2024, solutionata in 27.09.2024, rezultand ca reexaminarea a fost
depusa in termenul legal.

Din punctul de vedere al notarului public nu exisd un impediment la inscrierea
provizorie a acestei ipoteci legale, mai ales cd, in speta de fatd, existd si un inscris
autentic, respectiv conventia care sta la baza inscrierii prin care viitorul proprietar al
constructiei isi exprima acordul la inscrierea acestei ipoteci si stabileste in mod cert si
suma pentru care aceasta se inscrie. Orice altd interpretare in acest caz riscd si
prejudicieze drepturile legitime ale unor persoane, cum sunt in aceastd spetd
antreprenorii in domeniul edificarii de imobile.

K%k

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

In cuprinsul cererii de reexaminare notarul public a precizat in mod explicit ca
.depun prezenta cerere de reexaminare a incheierii de respingere nr.
58849/31.05.2024"

In activitatea de solutionare a cererilor de reexaminare registratorul-sef este
obligat sa respecte principiul disponibilitatii, astfel incat in speta prezentata nu avea
posibilitatea sa interpreteze intr-un alt mod vointa solicitantului si s& schimbe obiectul
reexaminarii.

Pe de alta parte, din verificdrile efectuate in aplicatia informatica integrata se
observa faptul cd cererea de reexaminare mai sus precizata a fost relationata,
»legatd” de incheierea de carte funciara nr. 93153/2024.

In aceste conditii, in lipsa emiterii unui referat de completare prin care sa se fi
solicitat notarului public indicarea in mod clar, indubitabil, a obiectului reexaminarii,
acesta avea la dispozitie calea de atac a plangerii impotriva incheierii de carte
funciara, reglementata de art. 31 alin. (2) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pe fond sunt incidente urmatoarele prevederi legale:

Art. 898 pct. 1 din Codul civil: ,Jn afara altor cazuri prevdzute de lege,
inscrierea provizorie in cartea funciard se va putea cere: 1. daca dreptul real
dobandit este afectat de o conditie suspensiva ori rezolutorie sau daca priveste ori
greveaza o constructie viitoare, in cazul inscrierii provizorii avand ca obiect o
constructie viitoare, justificarea acesteia se face in conditiile legii,”

- Art. 2380 din Codul civil: ,Ipoteca asupra unor constructii viitoare nu
poate fi intabulatd, ¢i numai inscrisa provizoriu in cartea funciard, in conditiile
legii.”

- Art. 2386 pct. 6 din Codul civil: ,in afara altor cazuri prevézute de lege,
beneficiaza de ipoteca legala (...) arhitectii si antreprenorii care au convenit
cu proprietarul sa edifice, sa reconstruiasca sau sa repare un imobil, asupra
imobilului, pentru garantarea sumelor datorate acestora, insa numai in limita
sporului de valoare realizat.”



- Art. 37 alin. (16) — (18) din Legea cadastrului si a publicitétii imobiliare nr.
7/1996:

(16) Arhitectii si antreprenorii vor putea cere, in temeiul inscrisului
original doveditor al contractului incheiat cu titularul inscris in cartea funciard,
inscrierea unei ipoteci legale asupra imobilului care este obiectul lucrarilor
ce s-au obligat sa le faca, pentru garantarea pretului acestor lucrari.

(17) In cazurile prevdzute la alin. (15) si (16), registratorul de carte
funciara va incuviinta inscrierea provizorie a ipotecii legale pentru suma
aratata in inscrisul de pan‘aj sau in contractul prevazut la alin. (16), iar in /fpsa,
pentru o sumé maximd, ardtats in cererea de inscriere. In acest din urmé caz,
titularul inscris in cartea funciard va putea solicita direct, prin pléngere, instantei
competente potrivit art. 31 alin. (4) reducerea sumei maxime. Justificarea inscrierii
provizorii se va face potrivit art. 899 alin. (2) din Codul civil.

(18) In cazul prevézut la alin. (16), se va putea cere radierea inscrierii
provizorij, potrivit art. 899 alin. (3) din Codul civil, numai dacd au trecut 3 luni de Ia
predarea lucrarii.

- Art. 173 alin. (1) si (2) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard aprobat prin ODG nr. 600/2023: ,(1) Ipoteca asupra
unei constructii viitoare se inscrie provizoriu in cartea funciara, cu exceptia
celei constituite in baza Legii nr. 190/1999 privind creditul ipotecar pentru investitii
imobiliare, cu modificarile si completarile ulterioare, caz in care aceasta se intabuleaza
fdcandu-se trimitere la teren si completénd cu mentiunea cd priveste si constructia
viitoare. In ambele situatii, inscrierea in cartea funciard a dreptului de
ipoteca este conditionata de notarea autorizatiei de construire. (2)
Justificarea inscrierii provizorii a dreptului de ipotecd asupra constructiei viitoare se
efectueaza concomitent cu intabularea dreptului de proprietate asupra constructier,”

Din analiza prevederilor legale susmentionate se desprinde concluzia, cu
caracter general, ipoteca legala a arhitectilor si a antreprenorilor prevazuta la
art. 2386 pct. 6 din Codul civil, se poate inscrie provizoriu in cartea funciard
a terenului in temeiul contractului de antrepriza, daca in prealabil a fost
notata autorizatia de constructie ce face obiectul acestuia, iar in speta
dreptul de superficie al beneficiarului sa fie inscris in cartea funciara.

2. Doamna notar public ARDELEANU ANCA MADALINA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

O societate infiintatéd in Austria - LL GMBH a dobandit multiple proprietdti in
Romania. Acestea sunt localizate in mai multe localitati din tara. Societatea din
Austria a avut ca unic asociat o societate din Romania - LM SRL. Societatea
austriaca a fost radiata si lichidata, iar societatea romaneasca - fostul
asociat unic, a facut cereri la cartea funciara pentru intabularea dreptului
sau de proprietate, ca urmare a radierii si lichidarii societatii austriece.

Birourile de cadastru si publicitate imobiliard au respins cererea asociatului
unic de a inscrie propriul drept de proprietate, solicitind un document
similar certificatului emis de registrul comertului potrivit legislatiei noastre.
Totusi, Austria nu emite un astfel de document. El are doar un extras emis de
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registrul comertului din Austria care atestd radierea societétii si decizia asociatului
unic privind modalitatea de lichidare a bunurilor societ&tii.

Notarul public a explicat clientului cd va fi cu sigurantd necesar un document
oficial din partea unui avocat sau notar din Austria, care s& explice procedura lichid&rii
societatilor potrivit legislatiei lor si s& indice prevederile legale in baza cirora
bunurile societatii revin asociatului unic odata cu lichidarea patrimoniului
acesteia. Cu toate acestea, nu stie sigur daca acest document ar fi suficient astfel
incat clientul sa isi poate inscrie dreptul de proprietate in cartea funciard sau dacd se
apreciaza ca ar fi necesare si alte documente.

Printr-o corespondenta ulterioara, notarul public a precizat c& a fost informat de
catre client cd intr-unul dintre cazuri a formulat plangere in instantd impotriva
incheierii de respingere a solicitarii sale, iar aceastd plangere a fost admisa. Se
reproduce dispozitivul hotdrarii, astfel cum acesta a figurat pe portalul instantelor de
judecatd, pentru a fi avut in vedere in discutiile purtate cu reprezentantii ANCPI:

J(-..) Solutia pe scurt: Admite plangerea de carte funciard formulatd de petenta
LM SRL, in contradictoriv cu intimatul OCPI Brasov. Desfiinfeazd incheierea de
reexaminare nr. 129134/ 12.08.2024, pronunitatd de registratorul-sef in dosarul nr.
129134/ 18.07.2024. Admite cererea de reexaminare a incheierii de fond nr. 108484/
01.07.2024 din dosarul nr. 108484/13.06.2024, emise de OCPI Brasov — BCPI Brasov,
sens in care: Admite cererea petentei de intabulare a dreptului de
proprietate in favoarea acesteia cu privire la imobilul situat in municipiul Predeal,
judetul Brasov, inscris in cartea funciard nr. 100598 Predeal, identificat cu nr.
cadastral 218/2, ca urmare a dizolvarii si lichidarii societatii LL GMBH.
Respinge ca neintemeiatd cererea petentei privind obligarea intimatului la plata
cheltuielilor de judecatd. Cu apel in 30 de zile de la comunicare. Cererea se va
depune la Judecatoria Brasov. Pronuntatd prin punerea solutiei la dispozitia partilor
prin mijlocirea grefei, astazi, 25.11.2024.”

Printr-o corespondenta ulterioara s-au comunicat cateva exemple de la diverse
OCPI-uri din tara care au emis initial referate de completare, in care s-au cerut
expres actele prevazute in regulament, pe lege romana, pentru ca ulterior, pe
motiv ca nu au fost depuse documentele solicitate, cererile sa fie respinse. Totodata
au fost trimise si o parte din incheierile de respingere primite de la client.

De asemenea, Hotdrarea civild nr. 12002/2024 pronuntatd la data de
25.11.2024 de catre Judecatoria Brasov in Dosarul nr. 23657/197/2024, dupa
redactare, a fost comunicata Comisiei pentru a fi avuta in vedere la analiza spetei.

Kkxk

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine faptul ca speta prezentatd de notarul public nu priveste
modalitatea de solutionarea a unor cereri adresate OCPI in temeiul unor acte
notariale, care este de competenta comisiei.

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

in baza contractului de vanzare - cumpdérare autentificat sub nr. 1179 din
data de 19.12.2022, a fost vandut imobilul situat in Orasul Pantelimon, (...) Judetul
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Iifov, cu nr. cadastral 112298, intabulat in cartea funciard nr. 112298 Pantelimon, iar
vanzatorul a renuntat la inscrierea ipotecii legale pentru restul de pret.

Deoarece cumparatorul nu si-a indeplinit obligatia contractuald de
plata a restului de pret, prin cererea nr. 271118/27.06.2024 a solicitat
inscrierea in cartea funciard a dreptului de ipotecd legald pentru restul de
pret, in conformitate cu dispozitiile art. 1723 din Codul Civil si a primit incheierea de
respingere nr. 271118/ 27.06.2024, cu motivarea c& ,(...) vénzitorul tabular a
renuntat la inscrierea ipotecii legale in cartea funciard (...)”prin contract.

Prin contractul de vanzare - cumparare, vanzatorul a renuntat la inscrierea
ipotecii legale in cartea funciard pentru suma de 10.000 EUR, dar nu a renuntat la
dreptul pretins, in conformitate cu dispozitiile art. 406 si art. 498 din Codul Civil.

Se anexeaza solicitdrii inscrisurile invocate in adresa.

* %k

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

Conform art. 1723 din Codul civil ,Pentru garantarea obligatiei de plati a
pretului, in cazurile prevazute de lege vanzatorul beneficiaza de un privilegiu
sau, dupa caz, de o ipoteca legald asupra bunului vandut”.

Art. 2386 pct 1 din acelasi act normativ prevede c& ,In afara aftor cazuri
prevazute de lege, beneficiazd de ipotecd legalad: 1. vadnzatorul, asupra
bunului imobil vandut, pentru pretul datorat; aceastd dispozitie se aplica si in
cazul schimbului cu sulta sau al darii in platd cu sultd in folosul celui care instraineazd,
pentru plata sultei datorate.”

In considerarea dispozitiilor art. 19 alin. (3) din Codul civil, care stipuleaza ca:
,Orice renuntare sau restrangere a dreptului de a indeplini o formalitate de
publicitate, precum si orice clauza penala sau alta sanctiune stipulata
pentru a impiedica exercitarea acestui drept sunt considerate nescrise”,
rezultd ca vanzdtorul care nu a incasat in intregime pretul din contract este protejat
de legiuitor prin instituirea unei ipoteci legale, drept la care nu poate renunta in niciun
mod.

Conform art. 37 alin. (6) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996 ,,in toate cazurile cénd prin lege se acordd un privilegiu imobiliar sau o jpotecd
legald pentru garantarea vreunui drept sau creante, acestea se vor inscrie din oficiu in
cartea funciard, cu exceptia situatiei in care padrtile renuntd in mod expres la
acest beneficiu, inscrierea privilegiului sau a ipotecii legale se face, de reguld, in
temeiul inscrisului din care rezultd creanta privilegiatd sau care confera dreptul de a
lua o inscriptie ipotecard.”

Prin contractul de vanzare - cumpdrare autentificat sub nr. 1179 din data de
19.12.2022 vanzatorul a putut renunta doar la beneficiul inscrierii in cartea
funciara a ipotecii legale prevazute de art. 2386 pct. 1 din Codul civil, nu la
insusi dreptul de ipotecda. Renuntarea la dreptul de ipotecd nu este posibila in
spetd, acesta avand o natura legald iar nu una conventionala.

Renuntarea la inscrierea ipotecii nu afecteaza raportul juridic existent intre
creditor si debitor ci doar informarea tertilor cu privire la existenta ipotecii legale,
aspect care se poate remedia prin formularea ulterioara a unei cereri de inscriere de
catre titularul dreptului de ipoteca.



in consecintd, cererea vanzatorului — creditor ipotecar, prin care a solicitat
inscrierea in cartea funciara a dreptului de ipotecd legald pentru restul de pret, in
temeiul declaratiei autentificate sub nr. 741/14.06.2024, era admisibila.

4. Domnul notar public CHEPTINE ANDI CLAUDIU din cadrul Camerei Notarilor
Publici Tasi solicité formularea unui punct de vedere cu privire la urmétoarea situatie
juridica:

OCPI Tasi a refuzat eliberarea unui certificat de sarcini necesar in cadrul
procedurii succesorale, potrivit art. 35 din Legea cadastrului si a publicitétii imobiliare
nr. 7/1}396, solicitat prin cererea inregistrata sub nr. 226944/ 06.11.2024.

In raspunsul comunicat solicitantului se precizeazé urmétoarele:

#(...) Verificdnd pe numele MC, referitor la imobilul descris mai sus, v§
comunicam ca nu s-a deschis carte funciard.

Pentru verificari, vd comunicdm ca existd serviciul , certificat pentru identificarea
numarului  topografic, cadastral si de carte funciard dupd numele/ denumirea
proprietarului — cod 2.7.6 si serviciul ,certificat privind inscrierea imobilului in
evidentele de cadastru si carte funciard, dupa datele de identificare ale acestuia
(udet, localitate, strada, numar” - cod 2.7.8.”

* 4k

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

Conform art. 40 alin. (4) din Legea cadastrului si a publicitdtii imobiliare nr.
7/1996 (4) Imobilele inscrise in titlurile de proprietate emise in baza legilor
de restituire a proprietatilor funciare se inscriu din oficiu in cartea funciard
pe baza planurilor parcelare sau de incadrare in tarla, receptionate de cétre oficiul
teritorial, potrivit regulamentului aprobat prin ordin cu caracter normativ al
directorului general al Agentiei Nationale. Prin exceptie, in zonele in care se deruleazd
contracte ce au ca obiect inregistrarea sistematica a imobilelor sau au fost demarate
proceduri de achizitie pentru astfel de contracte, planurile parcelare se receptioneaza
tehnic, cu atribuire de numar cadastral.

in spet3 analizatd imobilul din masa succesorald nu are carte funciars
deschisa.

Potrivit art. 35 alin. (1), teza finald, din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, (..) in
cadrul procedurii succesorale, pentru imobilele inscrise in cartea funciard se va utiliza
un extras de carte funciara pentru informare eliberat notarului public (...).

Verificarea in RTI are ca si criteriu numele proprietarului si imobilul si nu actul
juridic de dobandire, in speta titlul de proprietate eliberat in 2023. Este posibil in
principiu ca imobilul pentru care s-a eliberat TP in 2023 sa fi facut anterior datei de
23 mai 2019 obiectul unui act de dispozitie incheiat de defunct in baza adeverintei si
a procesului - verbal, eliberate conform Legii nr. 18/1991, act care ar fi putut face
obiectul inscrierii in RTI, fapt ce impune verificarea acestor registre si eliberarea unui
certificat de sarcini.



in aceasts situatie notarul public are posibilitatea de a verifica atat registrul
proprietarilor din eTerra, cat si baza de date a titlurilor de proprietate pusd la
dispozitia notarilor publici de catre ANCPI, in prealabil eliberarii certificatului de
mostenitor, folosind ca si criterii de interogare numele defunctului, CNP, identificatorii
cadastrali ai parcelelor sau numarul titlului de proprietate si localitatea.

5. Doamna notar public TOMA ANICA din cadrul Camerei Notarilor Publici
Constanta solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmdtoarea situatie
juridica:

in anul 2002 s-a perfectat un contract de vanzare-cumparare intre
numita NA, in calitate de vanzdtoare si Societatea C, in calitate de
cumparatoare, cu privire la bunul imobil situat in Orasul Cernavoda, str. Daciei nr.
42A (fost 36) Judetul Constanta, compus din suprafata de 150,15 mp. teren si din
constructiile de pe acesta: C1 cu suprafata totala construita de 119,54 mp., dispusa
pe doud nivele, parterul, cu doua incdperi si etajul - E1, cu doud incdperi si grup
sanitar si C2 - anexad, cu suprafata de 23,23 mp., contract autentificat sub nr. 2908/
16.12.2002, care a fost intabulat in cartea funciara nr. 1171 nedefinitivd a
Localitatii Cernavoda, cu numarul cadastral 555 Cod 2, astfel cum rezultd din
incheierea nr. 3893/20.12.2002, datéd de Judecatoria Medgidia - Biroul de Carte
Funciara.

Anterior, bunul imobil fusese intabulat in aceiasi configuratie, in aceiasi carte
funciard, cu acelasi numar cadastral, prin Incheierea nr. 3294/04.11. 2002, data de
Judecatorta Medgidia - Biroul de Carte Funciara, in baza Deciziei cwile nr.
31/24.05.1999, pronuntata de Curtea de Apel Constanta, in Dosarul nr.1238/1999.

in anul 2020, numita MC a solicitat blroulm notarial suplimentarea
masei succesorale a defunctei sale mame, MS, cu privire la bunul imobil situat
in Localitatea Cernavoda, Str. Mihai Eminescu, nr. 2, Judetul Constanta (avand in
vedere Certificatul de nomenclatura stradala si adresa nr. 33/03.06.2020, eliberat de
Primaria Orasului Cernavoda), compus din suprafata de 31,90 mp. teren din acte, iar
din masuratorile cadastrale 34,00 mp. si din constructii C1, C2 de pe acesta, dispus in
doua loturi:

- lotul 1 compus din suprafata de 7,00 mp. curte, din 15,00 mp. suprafata
construita, iar suprafata utila 8,50 mp., din care 3,40 mp. suprafata utila a holului, iar
5,10 mp., suprafata utila a casei scarii de la parter, apartinand locuintei C1 si

- lotul 2 constand din suprafata de 24,40 mp. teren din acte, iar din
masuratorile cadastrale 27,00 mp. si garajul C2, cu suprafata construita la sol de
27,00 mp., iar suprafata utila de 22,70 mp. (descriere efectuata conform Planului de
amplasament si delimitare a imobilului, Releveu Parter si Releveu Etaj 1, intocmite de
persoana autorizata (...)).

Dupa suplimentarea masei succesorale, persoana autorizatda a depus
documentatia la OCPI Constanta, in vederea efectudrii lucrarilor de publicitate
imobiliara. Lucrarea a fost solutlonata cu Incheierea de respingere nr. 123676
din la data de 25.09.2023.

Notarul public precizeaza ca a incercat sa promoveze un remediu al actului
autentic pe cale amiabild, scop in care, a invitat la sediul biroului notarial partile care



au un interes, respectiv reprezentantul actual al firmei cumpérdtoare si pe
mogstenitoarea MC, fiecare recunoscand ca nu tulburd folosinta celeilalte parti.

Constatand ca asupra bunului imobil, actualmente intabulat in cartea
funciara nr. 101607 Cernavoda (nr. CF vechi 1171), s-a notat somatia emis3
de Biroul Executorului Judecdtoresc (...), la data de 06.12.2012 in Dosarul de
executare nr. 47/2012, institutia de credit C - creditor, a solicitat biroului executorului
judecatoresc, prin adresa nr. 339/14.06.2024, acordul in vederea abordrii unui
remediu in vederea detasdrii proprietatii Societatii C de partea imobilului care
ii apartine susnumitei MC,

Intrucat rdspunsul biroului executorului judecdtoresc a fost in sensul ci
respectivul dosar de executare figureaza inchis, notarul public a facut cunoscut si
a solicitat prin adresa nr. 440/06.08.2024, Societatii C sd efectueze formalitdtile de
radiere a somatiei din cartea funciara si sa comunice intentia de a colabora sau
nu, la remedierea contractului de vanzare-cumparare.

Pand in prezent reprezentantul Societatii C a ramas in pasivitate, iar
somatia continua sa greveze asupra bunului imobil astfel cum rezultd din
extrasul de carte funciara pentru informare nr. 325794/13.11.2024, emis in format
electronic de OCPI Constanta - BCPI Constanta.

Se anexeaza contractul de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr.
2908/16.02.2002, Incheierea nr. 3893/20.12.2002, data de Judecdtoria Medgidia -
Biroul de Carte Funciard, in Dosarul nr. 3893/18.12.2002, Decizia Civild nr.
31/29.05.1999 a Curtii de Apel Constanta, definitiva in Dosarul civil nr. 238/1999,
Incheierea nr. 3294/04.11.2002, data de Judecatoria Medgidia - Biroul de Carte
Funciara, in Dosarul nr. 3893/18.12.2002, Certificatul de nomenclatura stradala si
adresa nr. 33/03.06.2020, eliberat de Primdria Orasului Cernavoda, Certificatul de
mostenitor legal suplimentar nr. 36/04.06.2020, eliberat in Dosarul succesoral nr.
38/2020, Incheierea de respingere nr. 123676/25.09.2023, eliberatd de BCPI
Constanta, comunicarea Biroului Executorului Judecatoresc (...), din Municipiul
Constanta, din data de 30.07.2024, Extrasul de carte funciara pentru informare nr.
325794/13.11.2024, eliberat de BCPI Constanta.

%k %

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine ca speta supusa analizei nu este de competenta Comisiei.

6. Doamna notar public SILVIA BADEA din cadrul Camerei Notarilor Publici
Craiova solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

La data de 04.10.2024 prin incheierea de autentificare nr.3119 a autentificat
contractul de vanzare prin care s-a transmis dreptul de proprietate asupra unui imobil
cu nr. cadastral 36593, CF 36593, compus din suprafata de 2535 mp teren si o
casa de locuit, situat administrativ in intravilanul si extravilanul comunei
Urdari, localitatea Fantanele, judetul Gorj, din care intravilan 2410 mp si
extravilan agricol 145 mp. Din suprafata de 2410 mp teren intravilan, suprafata
de 417 mp avea categoria de teren curti constructii, iar diferenta de 1993 mp
avea categoria de teren agricol intravilan.



Prin incheierea de respingere cu nr. 101745/2024 solutionata la 18.10.2024,
OCPI Gorj a respins cererea de intabulare a dreptului de proprietate pe motivul ca nu
s-au respectat dispozitiile Legii nr. 17/2014 cu privire la exercitarea
dreptului de preemtiune, motivand cd nu sunt indeplinite cerintele legale in
conformitate cu dispozitiile art. 3 alin. (3) si (4) din Legea nr. 17/2014 si a normelor
metodologice de aplicare a acesteia, iar in ceea ce priveste exceptia reglementats
prin Legea nr. 116/2024 de aprobare a OUG nr. 104/2022, la art. 2 (1) Terenurile
agricole situate in intravilan si terenurile care formeazs un singur imobil, identificat
printr-un singur numar cadastral, compuse partial dintr-o suprafatd majoritard
aflatd in intravilan, cu categoria de folosintd curti constructii si partial in
extravilan, cu destinatie agricold, nu intrd sub incidenta prezentei reglementari"
legiuitorul a stabilit in mod imperios categoria de folosintd pentru care se d&
eficacitate Legii nr. 116/2024, este curti constructii, astfel cd raportat la situatia de
carte funciara, categoria de folosinta predominantd este ,arabil”.

Notarul public considera solutia nelegald raportat la cuprinsul textului art. 2
alin. (1) din Legea nr. 116/2024, care precizeaza cd terenurile agricole situate in
intravilan nu fac obiectul Legii nr. 17/2014 si de asemenea nici terenurile compuse
dintr-o suprafata majoritara aflata in intravilan cu categoria de curti constructii si
partial in extravilan cu destinatie agricold.

In consecinta, suprafata de 1993 mp este teren agricol intravilan si nu
face obiectul Legii nr. 17 /2014 conform textului art. 2 din Legea nr. 116/2024, iar
terenul curti constructii intravilan este majoritar fata de terenul cu destinatie agricola
situat in extravilan (417 mp raportat la 145 mp).

Ca atare considera ca OCPI Gorj a interpretat restrictiv dispozitiile legale,
aceasta interpretare lipsind de eficienta Legea nr. 17/2014 cu modificarea adusa prin
Legea nr. 116/2024, situatiile in care terenurile ar avea numai categoria de curti
constructii intravilan si agricol extravilan fiind extrem de rare in practica si nu aceasta
a fost intentia legiuitorului.

De remarcat ca in speta solutionatd prin minuta din 30.09.2024 pusa in discutie
de un notar public din cadrul Camerei Notarilor Publici Timisoara, pe care OCPI Gorj a
folosit-o ca reper, suprafata terenului curti constructii intravilan nu este majoritara (72
mp) raportat la suprafata terenului agricol extravilan (1097 mp) si pe buna dreptate
solutia in spetd este corectd, ceea ce nu e cazul in situatia de fata.

Se anexeaza contractul de vanzare, extrasul de autentificare si incheierea de
respingere.

* k%

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

Imobilul inscris in cartea funciara nr. 36593 Urdari, in suprafata totala de
2535 mp, este compus din teren intravilan in suprafata de 2410 mp, din
care 417 mp are categoria de folosinta curti constructii si 1993 mp teren
agricol si din teren extravilan, in suprafata de 145 mp, cu categoria de
folosinta agricol.

Potrivit prevederilor art. 2 alin. (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,
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cu categoria de folosinta curti constructii, si partial in extravilan, cu destinatie
agricold, nu intrd sub incidenta prezentei reglementsri.” '

Din analiza textului rezultd cd, pentru a nu intra sub incidenta Legii nr. 17/2014
privind unele mdsuri de reglementare a vénzdrii terenurilor agricole situate in
extravilan (...), cu modificarile si completdrile ulterioare, terenurile agricole care
nu sunt situate in intregimea lor in intravilan, trebuie si indeplineasci
urmatoarele conditii:

- sd formeze un singur imobil, identificat printr-un singur num&r cadastral;

- imobilul s& fie compus partial dintr-o suprafatd amplasatd in intravilan si
partial dintr-o suprafata amplasatd in extravilanul localit&tii;

- suprafata majoritara a imobilului s& fie aflatd in intravilan si sd aibd categoria
de folosinta curti constructii;

- suprafata minoritara a imobilului sd fie aflatd in extravilan si sa aibd destinatie
agricola.

Prevederile art. 2 alin. (1) din Legea nr. 17/2014 au un caracter de exceptie de
la reglementarile introduse prin acest act normativ, fiind de strictd interpretare si
aplicare.

Ipoteza avutd in vedere de textul legal nu poate fi extinsd la alte situatii, cum
este cea analizatd, in care partea de teren aflata in intravilan are partial categoria de
folosinta curti constructii si partial categoria arabil, indiferent de raportul de marime
dintre suprafata cu categoria curti constructii si cea cu categoria arabil, amplasata in
extravilan.

Prin urmare solutia de respingere datd de OCPI este corectd. Impotriva sa se
pot formula caile de atac prevazute de lege

7. Domnul notar public EUGEN BALACI din cadrul Camerei Notarilor Publici
Craiova solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

La data de 15.03.2024 s-a autentificat Contractul de donatie nr. 508 prin
care parintii (fosti soti) au transmis unicului copil minor nuda proprietate asupra
imobilului inscris in CF nr. 209916 Craiova si cota indiviza din aleea de acces din CF
nr. 209917. Imobilul a facut in trecut obiectul garantdrii unui credit obtinut
de tatal minorului prin Programul Prima Casa, astfel ca imobilele ce au facut
obiectul donatiei erau grevate la momentul autentificarii de dreptul de
ipoteca, de interdictia de instrainare pe o perioada de 5 ani si de interdictia
de grevare cu sarcini pe toata durata finantarii. Creditul, respectiv constituirea
ipotecii s-au realizat in anul 2012.
in baza contractului de donatie, s-a primit respingere prin incheierile nr. 60523/2013
si nr. 60536/2023, pe motiv ca nu s-a dat curs referatului de completare prin care s-a
solicitat depunerea acordului de instrainare din partea Institutiei de credit A
si a Fondului de Garantare prin MF.

S-a formulat cerere de reexaminare care s-a solutionat tot prin
respingere (incheierea nr. 96798/2024) pe aceleasi considerente precizate in
incheierile de respingere anterior amintite.
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Aceste acorduri nu au fost solicitate, avand in vedere faptul c3 interdictia de
instrainare constituita pe o perioad3 de 5 ani era expirata la data autentificarii
contractului de donatie.

S-au facut cereri noi de intabulare anul acesta, nr. 267725/2024 si nr.
267730/2024, care in prezent sunt in referat de completare solicitandu-se acordul de
instrdinare din partea creditorului.

Asa cum s-a precizat si in cererea de intabulare, respingerea a fost emisd in
baza pct. 85 art. 6.15, alin. (6) din Ordinul nr. 2644/2017 care dispune ca ,/n cazul
in care se solicitd FNGC_TMM acordarea unei garantii/ pram:s;un; de garantare pentru
achizitia unei locuinte achizifionate/ construite de vénzator in cadrul Programuilui
FNGCIMM verifica existenta acordului prevazut la alin. (2) si implinirea termenului de
5 ani in care opereazd interdictia de instrdinare, iar interdictia de instrdinare se
radiaza, din oficiu, de catre organele competente ale ANCPI, concomitent cu
Inscrierea in cartea funciard a tranzactiei pentru care s-a emis acordul”, firé a se lua
in considerare c& aceastd dispozitie legald nu este aplicabild in speta datd, deoarece
nu s-a solicitat nici acordarea unei noi garantii, nici incheierea unei promisiuni de
garantare pentru achizitia unei locuinte si nici nu s-a solicitat radierea interdictiei de
instrainare.

Pe de alta parte, institutia termenului este definita ca fiind acel eveniment viitor
Si sigur ca realizare, pand la care este amanatd inceperea sau, dupd caz, stingerea
exercitiului drepturilor subiective civile si a executdrii obligatiilor civile corelative.

Intorcandu-ne la speta in discutie, termenul de 5 ani s-a stins in anul
2017, cand s-au implinit 5 ani de la data instituirii interdictiei de
instrainare. Daca legiuitorul ar fi dorit ca instrainarea unui imobil grevat de
interdictia de instrainare sa nu se realizeze fara acordul creditorului pe toata durata
rambursarii creditului, ar fi impus lucrul acesta si, in speta, interdictia ar fi fost
mentionata in mod similar cu interdictia de grevare cu alte sarcini, pe toata durata
finantarii, astfel cum se precizeaza sub C2, in cartea funciara a imobilului ce face
obiectul prezentei solicitari.

in plus de cele expuse mai sus, interesele creditorului nu au fost in niciun fel
fraudate, in sensul ca debitorul — donator, MDM, s-a obligat in continutul
contractului de donatie sa achite integral soldul ramas din creditul
contractat de acesta de la Institutia de credit A, iar potrivit art. 2360 Cod Civil
,Creditorul jpotecar poate urmari bunul ipotecat in orice mand ar trece, fard a tine
seama de drepturile reale constituite sau inscrise dupd inscrierea potecii sale.”

De altfel, se poate observa din partea finala a art. 2360 Cod Civil, ca drepturile
reale constituite dupa inscrierea unei ipoteci se pot inscrie in cartea funciard fara
lezarea intereselor creditorului.

kK k

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

Conform art. 18% alin. (1)-(2) din Normele de implementare a programului
"Noua casa" pentru achizitia de locuinte din 17.06.2009 prevazute in Anexa nr. 1 la
Hotararea nr. 717/2009 privind aprobarea normelor de implementare a programului
"Noua casa", cu modificarile si completarile ulterioare, (1) Dupa expirarea
perioadei de 5 ani in care opereaza interdictia de instrainare a locuintei
achizitionate sau construite in cadrul programului, beneficiarul programului, care are
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in derulare un credit acordat in cadrul programului, poate si solicite acordul
finantatorului si al Ministerului Finantelor Publice pentru instrdinarea
locuingei achizitionate sau construite in cadrul programului, (2) Acordul prevazut la
alin. (1) este exprimat sub conditia achitarii integrale a creditului garantat. in
cazul neindeplinirii acestei conditii, acordul se considerd desfiintat cu efect retroactiv.

De asemenea, potrivit art. 3.1, lit. g) din Protocolul-cadru prevdzut in Anexa nr.
6 la Ordinul nr. 2225/2009 pentru aprobarea Conventiei privind implementarea
programului «Noua casa» si a Conventjei de garantare si pentru reglementarea unor
mdsuri necesare pentru aplicarea prevederilor art. 10 din anexa nr. 1 la Hotirarea
Guvernului nr. 717/2009 privind aprobarea normelor de implementare a programului
«Noua casd», cu modificdrile si completdrile ulterioare, (..) Dupd expirarea
termenului de 5 ani, interdictia de instrainare se radiaza din oficiu de citre
organele competente ale ANCPI, iar beneficiarul poate instraina locuinta achizitionats
prin Program cu conditia achitarii integrale a creditului garantat, dupa emiterea de
catre MFP si Finantator a acordurilor privind vanzarea (...).

Din cuprinsul prevederilor legale mai sus mentionate rezultd faptul ca locuinta
achizitionata prin Programul "Prima casa" poate fi instrainatd dupa expirarea
perioadei de 5 ani de la achizitie cu acordul finantatorului si al Ministerului
Finantelor Publice si sub conditia achitarii integrale a creditului garantat.

8. Ca urmare a solicitarii adresate UNNPR de notarul public SIMON ZOLTAN-
ISTVAN, cu privire la modalitatea de aplicare a normelor privind tarifele de onorarii
minimale pentru serviciile prestate de notarii publici, avand in vedere ca aspectele
sesizate vizeaza aspecte de fond cu privire la imobilele care pot face obiectul
declaratiei de posesor, se solicita comisiei formularea unui punct de vedere, in functie
de care se va stabili si baza de calcul a onorariului pentru acest tip de declaratie.

Prin adresa respectiva se precizeaza urmatoarele:

A...) va solicit cu respect s& md indrumati in ceea ce priveste taxarea
posesiei faptice asupra unui imobil compus din teren intravilan si
constructii printre care si o constructie cu destinatie de locuinte.

Avénd in vedere:

a) Dispozitiile art. 13 pct. (10) din Normele privind tarifele de onorarii minimale
pentru serviciile prestate de notarii publici, unde se prevede:

(10) Pentru autentificarea declaratiilor prin care se confirma detinerea
posesiei asupra bunurilor imobile, in conditiile Legii cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, onorariul
se stabileste la valoarea imobilelor care fac obiectul posesiei determinatd cu
respectarea dispozitiilor art. 4 si potrivit transelor valorice si procentelor prevazute in
anexa nr. 2pct. 1.”

b) definitia imobilului de la art. 1 alin. (5) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996 care prevede ca:

» (5) Prin imobil, in sensul prezentei legi, se intelege terenul, cu sau fara
constructii, de pe teritoriul unei unitali administrativ- teritoriale, apartinand unuia
sau mai multor proprietari, care se identifica printr-un numar cadastral unic.”

¢) Studiul de piata al judetului Harghita — Baza de lucru pentru anul 2024. La
calculul valorii imobilului am utilizat valoarea minima din Studiul pentru teren si
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pentru constructia casa de locuit, deoarece constructiile anexd sunt taxate doar
in cazul in care sunt tranzactionate separat. Din calcul a rezultat o sumd mult mai
mare, decat dacd utilizam doar valoarea terenului, casa de locuit avénd suprafata
construita desfasuratd de peste 200 mp.

Din discutiile purtate cu reprezentantul societatii care efectueazd in fapt notarea
posesiei in favoarea declarantilor mej, societate cu care nu am lucrat pand in prezent,
a rezultat ca in declaratiile primite de ei niciun alt coleg notar nu a taxat pand
acum constructiile, doar terenul. Cel putin asa sustine reprezentantul societéti.
Argumentul lor este ca asupra constructiilor existente inainte de anul 2000 in
evidentele fiscale se intabuleaza direct dreptul de proprietate in favoarea
declarantilor, iar posesia fapticd se noteazd doar asupra terenului, motiv
pentru care valoarea constructiilor nu se ia in calcul la taxarea declaratiei privind
notarea posesiel faptice asupra imobilului. Este posibil sd existe o astfel de prevedere,
de care sd nu am cunostintd.

Imobilul in cauzd nu are CF deschisd inca, fiind vorba de prima inscriere in CF,
calculele fiind efectuate in baza Planului de amplasament si delimitare a imobilului si a
Anexei nr. 1-34 la Regulament. Din acest motiv imobilul nu are incd un numdr
cadastral.

Din textul art. 13 punctul (10) din Normele privind tarifele de onorarii minimale
pentru servicifle prestate de notarii publici nu rezulta acest lucru si nu am gasit — cel
putin eu — niciun alt text legal care sa prevada ca nu se taxeazd constructiile edificate
inainte de anul 2000.

Pentru a evita un confiict cu declarantii, le-am inapoiat imediat diferenta de
onorariu, de peste 3000 de lei, sub rezerva solicitarii restituirii de catre declaranti a
acestei sume, in cazul in care, din rdspunsul primit de la UNNPR va rezulta faptul, cd
onorariul se calculeaza la valoarea terenului si a constructiei, indiferent de data
edlficarii acesteia.”

* Kk

in urma analizei situatiei juridice prezentate si a finscrisurilor comunicate in
copie, strict in ceea ce priveste atributiile sale in ceea ce priveste unificarea practicii in
domeniul publicitatii imobiliare, Comisia retine urmatoarele:

Procedura de notare a posesiei prevazuta la art. 41 alin. (8) din Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996 are ca obiect exclusiv terenurile si
doar in cazurile prevazute de lege.

Constructiile se intabuleaza in temeiul inscrisurilor prevazute la art. 37 alin. (1)-
(3) din acelasi act normativ.

Conform art. 119 alin. (4) din regulamentul aprobat prin ODG ANCPI nr.
600/2023 ,In situatia in care pe terenul cu privire la care s-a notat posesia sunt
edificate constructii pentru care exista acte de proprietate, dreptul de proprietate
asupra acestora se va intabula in cartea funciara.”

9. Domnul notar public RADU-COSTIN BEREVOIANU din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

S-a autentificat Contractul de renta viagera sub nr. 1448 din 20.09.2024 prin
care s-a transmis nuda proprietate asupra apartamentului situat in Mun. Bucuresti,
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Sector 2, str. Logofat Luca Stroici nr. 9-9A, et. 1, conform mentiunilor din Cartea
Funciara (str. Logofdt Luca Stroici nr. 9A — conform mentiunilor din Certificatul de
atestare fiscala) identificat cu nr. cadastral 207527-C1-U2207527-C1-U2, intabulat in
Cartea Funciara nr. 207527-C1-U2 a Mun. Bucuresti, Sector 2 si asupra terenului
aferent in suprafatd de 172,763 mp., conform Contractului de donatie autentificat sub
nr. 450 din data de 15.05.2001 de BNP (...).

Credirentierul MA a dobandit suprafata de 96,6088 mp. prin mostenire de la
tatdl sau si suprafata de 76,154 mp. prin respectiva donatie, in total, acesta detinand
172,763 mp aferenti apartamentului identificat mai sus.

In urma autentificarii s-a solicitat intabularea dreptului de proprietate al
dobanditorilor - debirentieri - in cartile funciare ale imobilelor, astfel cum au fost
identificate in istoricul dreptului de proprietate, fiind obtinut extras de carte funciara
pentru autentificare pentru fiecare carte funciard in parte.

In baza cererii de intabulare a fost intabulat dreptul de proprietate al
debirentierilor asupra apartamentului identificat cu nr cadastral 207527-C1-U2 si au
fost respinse cererile de intabulare formulate pentru inscrierea dreptului de
proprietate in cartile funciare ale terenului conform incheierilor de respingere.

Motivarile respingerilor OCPI Bucuresti-BCPI Sector 2 au fost urmatoarele:

a) Pentru terenul cu numar cadastral 207527, terenul de sub imobilul in care
este situata unitatea locativa motivarea din incheierea 77613/2024 a fost urmatoarea:

~Nu sunt piedici cu privire la intabularea dreptului de proprietate asupra UI cu
IE nr. 207527-C1-U2, dar existd piedici cu privire la intabularea dreptului de
proprietate asupra cotei de teren situat sub constructie aferenta UI cu IE nr. 207527-
C1-U2, astfel: din verificarile efectuate in cuprinsul cartii funciare, a documentatiei
cadastrale si a actului anexat rezultd faptul cd nu este determinatd si exprimata in mp
suprafata de teren situat sub constructie aferenta UI cu IE nr. 207527-C1-U2 motiv
pentru care aceasta nu poate fi inscrisa in CF, urmand ca in temeiul art. 30 din Legea
nr. 7/1996 acest capat al cererii sa fie respins”;

b) Pentru terenul cu numadr cadastral 207526, terenul curte aferenta unitatii
locative motivarea din incheierea 77614/2024 a fost urmatoarea:

,Din verificarea actului anexat se constatd cd nu rezulta suprafata de teren liber
ce reprezintd curte exclusivd aferentd apartamentului de la etaj asa cum este inscrisd
in cartea funciara - in cuprinsul actului se mentioneaza astfel: (...) impreund cu
dreptul de proprietate asupra terenului aferent apartamentului, teren in suprafata de
172,763 mp (...) Suprafata de teren mai sus descrisa este inscrisa in cartea funciard
207527 (...), in cartea funciard 207526,(...), in cartea funciard 207524, fard a se
preciza care este suprafata de teren corespunzatoare pentru fiecare carte funciard;
avand in vedere neconcordantele constatate, in temeiul art. 30 din Legea nr. 7/1996
cererea de inscriere se va respinge”.

c) Incheierea 77615/2024: Pentru cea de-a treia carte funciard a terenului, in
care fostul proprietar apare intabulat, respectiv 207524 motivarea a fost urmdtoarea:

,Din verificarea actului anexat nu rezultd suprafata de teren liber ce reprezinta
curte exclusivd aferentd apartamentului de la etaj asa cum este inscrisd in cartea
funciard - in cuprinsul actului se mentioneaza astfel: (...) impreund cu dreptul de
proprietate asupra terenului aferent apartamentului, teren in suprafatd de 172,763
mp (...) Suprafata de teren mai sus descrisa este inscrisa in cartea funciara 207527
(...), In cartea funciard 207526 (...) in cartea funciara 207524, fard a se preciza care

15




este suprafata de teren corespunzatoare pentru fiecare carte funciard; cartea funciard
nr. 207524 este deschisd pentru suprafata totald de teren de 483 mp, suprafats care
este formatd din 3 loturi, respectiv: teren sub constructie in suprafats de 273,14 mp
identificati in IE nr. 207527, 36,19 mp identificati in IE nr. 207526 si 173,71 mp
identificati in IE nr. 207525 (suprafatd ce reprezintd curte exclusivé pentru
apartamentul de la parter), de unde rezultd faptul cd existd o dubld evidents/
inregistrare pentru terenul de la adresa din Str. Logofit Luca Stroici nr. 9-94 Avénd in
vedere neconcordantele constatate si in temeiul art. 30 din Legea nr. 7/1996 cererea
de inscriere se va respinge.”

Fatd de situatia prezentatd prin incheierea 77613/2024 notarul public a
solicitat rectificarea incheierii prin care au fost intabulate cotele de teren, fin
devalmasie pentru terenul de sub imobilul bloc, avand in vedere c3 actele din istoricul
de proprietate prezinta cote determinate pentru fiecare dintre cele doud unitati -
apartamente.

A primit referat de completare cu urmatorul continut:

~Avand in vedere motivele din incheierile de respingere nr. 77613/2024 si nr.
77615/2024 - cartea funciard nr. 207524 este deschisd pentru suprafata totald de
teren de 483 mp, suprafatd care este formatd din 3 loturi, respectiv: teren sub
constructie in suprafatd de 273,14 mp identificati in IE nr. 207527, 36,19 mp
identificati in IE nr. 207526 si 173,71 mp identificati in IE nr. 207525 (suprafatd ce
reprezinta curte exclusiva pentru apartamentul de la parter), de unde rezulta faptul c3
exista o dubla evidentd/ inregistrare pentru terenul de la adresa din Str. Logofat Luca
Stroici nr. 9-9A; se va solicita sistarea cartii funciare cu IE nr. 207524 de catre titularii
tabulari MG si MA printr-o declaratie autentica, precizam faptul ca suprafetele de
teren ce formeazd totalul de 483 mp se regasesc in cele 3 carti distincte pentru
suprafata de teren de 273 mp pe care este amplasatd constructia in IE 207527
(proprietari MG si MA) si cele doud libere de constructie apartindnd lui MG (174 mp in
IE nr. 207525), respectiv si MA (36 mp in IE nr. 207526)"

Notarul public precizeaza ca este astfel in situatia in care BCPI Sector 2 refuza
intabularea actului translativ de proprietate in ceea ce priveste terenul aferent
apartamentului, fara a identifica erori in actul notarial pe care de altfel il poate
rectifica daca ar fi cazul, ci doar prezentand o situatie apdrutd in sistemul cartii
funciare care nu crede ca poate fi imputatd dobanditorilor. In baza actului de renta
viagera s-a solicitat doar inscrierea debirentierilor in cartile funciare existente, pe
situatia existenta.

Se solicita punctul de vedere cu privire la situatia juridica aparuta, precum si o
solutie privind modalitatea de intabulare a dreptului de proprietate pe numele
dobanditorilor.

kK

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in

copie, Comisia amana formularea unui raspuns pentru urmatoarea sedinta.

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