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DECIZIA NR. 3/10.03.2025
privind minuta nr. 10975/1770 din 10 martie 2025, 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.
10975/1770 din 10 martie 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.

Cezara IrinaxSIMIREA
Director Directia de ligitate Imobiliara
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MINUTA

sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania
si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din data de
10.03.2025

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

Situatiile juridice sau alte aspecte referitoare la colaborarea profesionald
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 antrepriza 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 servicille antreprenorului, in vederea
realizarii de lucrari de edificare de constructii, conform prevederilor autorizatiei de
construire nr, 512/1873548 din 21.09.2020, emisa de Primaria Municipiului
Bucuresti, pe terenul identificat mai jos, respectiv a unui imobil tip locuinte colective
cu nivel de inaltime 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-
mentionata, beneficiarul nu a reusit sa obtina certificatul de constatare a
edificarii constructiei din motive care nu tin de culpa antreprenorului, astfel
neputdnd inscrie constructia in cartea funciard si neputind instrdina nicio



unitate individuala astfel rezultata, 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 scadenta
catre antreprenor, valoarea acesteia si este de acord cu inscrierea provizorie a
acestei ipoteci.

In drept, se mentioneazad ca ipoteca legala prevazuta de art. 2386 pct. 6
se instituie in favoarea arhitectilor si a antreprenorilor 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. Rezulta ca este vorba de o ipoteca imobiliara, care poarta 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 sa se aplice prevederile art.
2380 Cod civil, care precizeaza ca ipoteca asupra unor constructii viitoare
nu poate fi intabulata, 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 rezulta 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 speta 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 spetd antreprenorii in
domeniul edificarii de imobile.

Cererile de inscriere a acestei ipoteci au fost respinse intrucat, conform
incheierii nr. 54443/22.05.2024 - ,ipoteca legald nu se poate inscrie asupra
terenului (constructia nefiind intabulatd) 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 ca 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 c§ cererea nu este de reexaminare si nici motivata’; desi la
dosar a fost depusd nota contindnd 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. Analizénd cererea de reexaminare, cererea initiala,
actele depuse in justificarea acesteia si incheierea supusa reexamindrii, se constata ca
cererea de reexaminare nu poate fi admisd, intrucit, a fost depusa in afara
termenului legal prevézut de art. 31 alin. (2) din Legea nr. 7/1996 republicata, cu
modificirile si completirile ulterioare”, desi din cuprinsul cererii de reexaminare era
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clar cd@ nu se solicita reexaminarea acestei incheieri, ci a incheierii nr.
93153/02.09.2024, solutionata in 27.09.2024, rezultdnd ca reexaminarea a fost
depusa in termenul legal.

Din punctul de vedere al notarului public nu exisa un impediment la inscrierea
provizorie a acestei ipoteci legale, mai ales ca, in speta de fatd, exista 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
alta interpretare in acest caz risca sa prejudicieze drepturile legitime ale unor
persoane, cum sunt in aceastd speta antreprenorii in domeniul edificérii de imobile.

*kk

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, in cadrul sedintei din data de 03.02.2025 Comisia a retinut 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 prezentatd nu avea
posibilitatea sd interpreteze intr-un alt mod vointa solicitantului si sd schimbe obiectul
reexaminarii.

Pe de alta parte, din verificérile efectuate in aplicatia informaticd integratd se
observa faptul ca cererea de reexaminare mai sus precizatda a fost relationatd,
,,Iegata‘i" de incheierea de carte funciarad nr. 93153/2024.

In aceste conditii, in lipsa emiterii unui referat de completare prin care s& 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 completérile ulterioare.

Pe fond sunt incidente urmatoarele prevederi legale:

Art. 898 pct. 1 din Codul civil: ,In afara altor cazuri previzute de Jege,
inscrierea provizorie in cartea funciard se va putea cere: 1. daca dreptul real
dobéndit este afectat de o conditie suspensiva ori rezolutorie sau dacd priveste ori
greveazd o constructie viitoare; in cazul inscrierii provizorii avénd ca obiect o
constructie viftoare, justificarea acesteia se face in conditiile legii.”

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

- Art. 2386 pct. 6 din Codul civil: ,In afara altor cazuri prevazute de lege,
beneficiazd 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, insd numai in limita
sporului de valoare realizat.”

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

(16) Arhitectii si antreprenorii vor putea cere, in temeiul inscrisului
original doveditor al contractului incheiat cu titularul inscris in cartea funciarg,

3




inscrierea unei ipoteci legale asupra imobilului care este obiectul lucrarilor
ce s-au obligat sd le facad, pentru garantarea pretului acestor lucrari.

(17) In cazurile prevazute la alin. (15) si (16), registratorul de carte
funciard va incuviinta inscrierea provizorie a ipotecii legale pentru suma
ardtata in inscrisul de partaj sau in contractul prevazut la alin. (16), iar in lips3,
pentru o suma maxima, aratatd in cererea de inscriere. In acest din urma caz,
titularul inscris in cartea funciard va putea solicita direct, prin pldngere, instanfei
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 prevazut la alin. (16), se va putea cere radierea inscrierii
provizorij, potrivit art. 899 alin. (3) din Codul civil, numai daca au trecut 3 luni de la
predarea lucrarii,

- Art. 173 alin. (1) si (2) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciara aprobat prin ODG nr. 600/2023: ,(1) Ipoteca asupra
unei constructii viitoare se inscrie provizoriu in cartea funciara, cu excepfia
celei constituite in baza Legii nr. 190/1999 privind creditul ipotecar pentru investifif
imobiliare, cu modificarile si completarile ulterioare, caz in care aceasta se intabuleaza
facdndu-se trimitere la teren si completand cu mentiunea ca priveste si constructia
vitoare. In ambele situatii, inscrierea in cartea funciard a dreptului de
ipotecd este conditionatd de notarea autorizatiei de construire. (2)
Justificarea inscrierii provizorii a dreptului de ipotecad asupra constructiel viftoare se
efectueazd concomitent cu intabularea dreptului de proprietate asupra constructiel.”

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

¥k

Avand in vedere speta analizatd in data de 3.02.2025 se observa ca a fost in
mod eronat trecutd concluzia cu caracter general, desi raspunsul Comisiei era
circumstantiat la speta in cauza, in sensul ca la data de 21.05.2024 s-a autentificat
sub nr. 697 o conventie incheiata intre beneficiar si antreprenor prin care beneficiarul
recunoaste datoria scadentd catre antreprenor, valoarea acesteia si este de acord cu
inscrierea provizorie a acestei ipoteci, sens in care sunt indeplinite conditiile prevazute
la art. 2386 pct. 6 din Codul civil, referitoare la determinarea sumelor datorate
antreprenorului.

2. Domnul notar public RADU-COSTIN BEREVOIANU din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicitd 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,
Sector 2, str. Logofdt Luca Stroici nr. 9-9A, et. 1, conform mentiunilor din cartea
funciard (str. Logofdt Luca Stroici nr. 9A — conform mentiunilor din certificatul de
atestare fiscald), identificat cu nr. cadastral 207527-C1-U2, intabulat in Cartea
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Funciard 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
tatal siu si suprafata de 76,154 mp. prin respectiva donatie, in total, acesta detinand
172,763 mp aferenti apartamentulw identificat mai sus.

In urma autentificirii 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 funciara 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 locativd, 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-UZ2, dar exista 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 exprimatd
in mp suprafata de teren situat sub constructie aferenti UI cu IE nr.
207527-C1-U2 motiv pentru care aceasta nu poate fi inscrisd in CF, urménd ca in
temeijul art, 30 din Legea nr. 7/1996 acest capat al cererii sa fie respins”;

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

~Din verificarea actului anexat se constata ca nu rezulta 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: (...)
impreuna cu dreptul de proprietate asupra terenului aferent apartamentului, teren in
suprafatd de 172,763 mp (...) Suprafata de teren mai sus descrisd este inscrisd in
cartea funciara 207527 (...), In cartea funciard 207526,(...), in cartea funciard
207524, fara a se preciza care este suprafata de teren corespunzidtoare
pentru fiecare carte funciara, avand in vedere neconcordantele constatate, in
temeijul art. 30 din Legea nr. 7/1996 cererea de inscriere se va respinge”.

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

~Din verificarea actului anexat nu rezulta suprafata de teren liber ce
reprezinta curte exclusiva aferenta apartamentului de la etaj asa cum este
Inscrisé in cartea funciard - in cuprinsul actului se mentioneazs astfel: (...) impreund
cu dreptul de proprietate asupra terenului aferent apartamentului, teren in suprafatd
de 172,763 mp (...) Suprafata de teren mai sus descrisd este inscrisd in cartea
funciara 207527 (...), in cartea funciara 207526 (...) in cartea funciard 207524, fard a
se preciza care este suprafata de teren corespunzitoare pentru fiecare

5



carte funciara, cartea funciard nr. 207524 este deschisa pentru suprafata totald de
teren de 483 mp, suprafatd care este formata 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 ca
exista o dubla evidentd/ inregistrare pentru terenul de la adresa din Str.
Logofat Luca Stroici nr. 9-9A. 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 nr. 77613/2024, notarul public a
solicitat rectificarea incheierii prin care au fost intabulate cotele de teren, in
devalmasie pentru terenul de sub imobilul bloc, avand in vedere ca actele din istoricul
de proprietate prezintd cote determinate pentru fiecare dintre cele doud unitdti -
apartamente.

A primit referat de completare cu urmatorul continut:

LAvand in vedere motivele din inchejerile de respingere nr. 77613/2024 si nr.
77615/2024 - cartea funciard nr. 207524 este deschisa pentru suprafata
totald de teren de 483 mp, suprafata care este formata 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 reprezintd curte exclusiva pentru apartamentul de la parter),
de unde rezultd faptul cd exista o dubld evidenta/ 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 cétre titularii tabulari MG si MA printr-o declaratie
autenticé’; precizém faptul cd suprafetele de teren ce formeaza totalul de 483 mp se
regésesc in cele 3 carti distincte pentru suprafata de teren de 273 mp pe care este
amplasata constructia in IE 207527 (proprfetarf MG si MA) si cele doua libere de
constructie apartindnd lui MG (174 mp in IE nr. 207525), respectiv si MA (36 mp in IE
nr. 207526)"

Notarul public precizeazs c3 este astfel in situatia in care BCPI Sector 2 refuza
intabularea actului translativ de propnetate in ceea ce priveste terenul aferent
apartamentului, fara a identifica erori in actul notarial pe care, de altfel, il poate
rectifica dacd ar fi cazul, ci doar prezentand o situatie aparuta in sistemul cartii
funciare, care nu crede ca poate fi imputatd dobanditorilor. In baza actului de rent
viagerd s-a solicitat doar inscrierea debirentierilor in cartile funciare existente, pe
situatia existenta.

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

in cadrul sedintei din data de 03.02.2025 Comisia a amanat formularea unui
raspuns pentru urmatoarea sedinta.

Ulterior, notarul public a completat sesizarea initiala cu precizari privind
modalitatea de dobandire a terenului din str. Logofat Luca Stroici nr. 9-9A, copii ale
extraselor de carte funciara si ale actelor juridice doveditoare.

KKk

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




Din verificarile efectuate s-a constatat faptul cd in mod eronat a fost
deschisa cartea funciard nr. 207524 Bucuresti Sectorul 2, astfel ci se
impune sistarea acesteia, in temeiul declaratiei autentice a proprietarilor tabulari,
intrucat aceastd carte este deschisd pentru suprafata totald de teren de 483 mp,
suprafata care este formata din 3 loturi, inscrise in alte cirti funciare
distincte respectiv: teren de sub constructie, in indiviziune, in suprafatd de 273,14
mp inscris in CF nr. 207527, suprafata de 36,19 mp inscrisd in CF nr. 207526 (curte in
proprietate exclusiva a titularului apartamentului de la etaj) si suprafata de 173,71
mp inscrisa in CF nr. 207525 (suprafatd ce reprezintd curte in proprietate exclusivd a
titularului apartamentului de la parter), de unde rezultd faptul ca existd o dubla
evidenta de carte funciara a terenului situat in str. Logofat Luca Stroici nr. 9-9A.

Totodata, se va indrepta eroarea materiald din cuprinsul cartii funciare nr.
207527 Bucuresti Sectorul 2 in sensul mentionarii cotei de teren aferente fiecarei
unitati individuale, conform actelor de proprietate ce au stat la baza inscrierilor din
cartea funciara.

De asemenea, se impune rectificarea contractului de renta viagera autentificat
sub nr. 1448 din 20.09.2024, in sensul identificarii suprafetelor de teren conform
actelor de proprietate, respectiv suprafata de 273,14 mp reprezentand teren de sub
constructie in indiviziune Tnscris in CF nr. 207527 si suprafata de 36,19 mp inscrisd in
CF nr. 207526 reprezentand curte exclusiva pentru apartamentul ce face obiectul
contractului de renta viagera.

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

In cartea funciar nr. 207635 Bucuresti Sector 3 privind imobilul situat in Strada
Rulmentului nr. (...), s-au dat mai multe incheieri de respingere in baza unor
referate de completare care ridicau mereu alte impedimente la intabularea
dreptului de proprietate (odatd ce unele impedimente erau, in opinia sa,
inlaturate, se ridicau altele, ca de exemplu expirarea primelor certificate fiscale, sau
cad nu s-a tarifat cu inca 60 lei pe langa tarifarea la valoarea imobilului de 722 lei,
pentru care a fost respinsa initial cererea), dar si mai grav, impedimente ce vizau
cenzurarea unei sentinte judecatoresti definitive de partaj succesoral sau a unor
certificate de mostenitor printre care si CM nr. 29/23.05.2017.

Istoricul proprietatii:

Imobilul situat in Bucuresti (...), sector 3, a fost dobandit de cétre sotii VS
decedat in anul 1974 si VT, decedata in anul 1991, astfel: terenul de 500 mp. prin
cumparare, conform contractelor de vanzare - cumparare nr. 8826/09.07.1949 si nr.
9862/28.03.1950, iar constructia edificatd pe acesta in anul 1953 prin construire, fara
a detine autorizatie de construire.

In urma decesului proprietarilor initiali, imobilul a fost dobandit de catre cei 4
copii ai acestora, VF, VI, VS si VG conform certificatelor de mogstenitor nr. 1295/1994
rectificat cu incheierea nr.18/05.12.2024, dat in dosarul nr. 1224/1994, supliment la
certificatul nr. 974/1974, dat in dosarul nr. 974/1974 dupa defunctul VS si nr.
307/1995 dupa VT.

Sentinta civila nr. 1996/16.06.2009 definitiva, avand ca obiect partaj
succesoral, consfinteste tranzactia partilor in sensul ca VI primeste
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imobilul din Bucuresti (...), Sector 3. Cat priveste pe VS (fiul), acesta era decedat la
data introducerii actiunii in instantd, fiind reprezentat de copiii sdi, VD, VSI si FM (a
ciror calitate de mostenitor reiese din incheierea de suspendare datd in dosarul nr.
60/2009.

Anexa C2, in suprafatd construitd la sol de 34,2 mp., parter, edificata in anul
2000, a fost edificatd pe teren exclusiv de catre VI, conform autorizatiei de
construire nr. 208/27.08.1999 eliberata de Primaria Sector 3.

In urma decesului lui VI, se dezbate succesiunea pentru intregul imobil
dobandit prin sentinta de partaj mai sus mentionata conform CM nr.
29/23.05.2017, rectificat prin incheierea nr. 17/14.11.2024, mostenitori fiind, VMV,
cetatean roman, domiciliat in Bucuresti (...), identificat cu CI seria (...) nr. (...) emisa
de S.P.C.E.P. Sector 3 la data de 01.07.2020, avand CNP (...), VE, cetdtean roman,
domiciliata in Bucuresti (...), identificatd cu CI seria (...) nr. (...) emisa de S.P.C.E.P.
Sector 2 la data de 27.10.2017, avand CNP (...) si VS, cetdtean roman, domiciliatd in
Bucuresti (...), identificatd cu BI seria (...) nr. (...) eliberat de Sectia 23 Politie
Bucuresti la data de 15.02.1993, avand CNP (...).

In cele ce urmeaza notarul public descrie pe scurt modul de lucru cu
reprezentantii BCPI Sector 3, pentru intabularea dreptului de proprietate asupra
imobilului in favoarea dobanditorilor din CM nr. 29/23.05.2017:

In dosarul nr. 85695 din 09.08.2024 s-a solicitat prin referat de completare CM
nr. 974/1974, CM nr. 1124/1994 si istoric de rol fiscal, iar cererea de
intabulare a fost respinsd.

In dosarul nr. 103612/26.09.2024 au fost depuse actele de mai sus (cu
mentiunea ca 1124 era de fapt nr. dosarului succesoral, CM fiind 1295/1994), s-a dat
si de data aceasta incheiere de respingere, invocandu-se ca aceste acte nu au
fost depuse, desi in preambulul cererii se vede lista actelor depuse, printre
care si cele mentionate mai sus, dar se invoca si alte motive, cum ar fi ca
certificatele fiscale depuse initial au expirat si ca nu s-a tarifat la valoarea
imobilului.

S-a depus o noua cerere pentru intabulare cu perceperea tarifului la valoarea
imobilului, Tn cuantum de 722 lei, cerere ce face obiectul dosarului nr.
117702/28.10.2024 si in acest dosar s-a emis un referat de completare, care
mentioneaza, printre altele, lipsa actului de partaj atasat la cerere, desi
sentinta de partaj nr. 1996/2009 fusese depusa (aceasta fiind actul de partaj).
Desi a incercat sa inlature toate impedimentele ridicate prin referatul de completare,
procedand printre altele si la rectificarea CM nr. 29/2017 prin incheierea nr.
17/14.11.2024, cererea a fost respinsa pe un alt motiv si anume ca nu s-a tarifat
suplimentar cu 60 lei, dat fiind faptul ca era o intabulare succesiva.

Urmeaza o noua cerere, dupa ce s-a tarifat cu inca 60 lei si un nou referat de
completare, in dosarul nr. 130500/25.11.2024. Desi in prima parte a acestuia se
mentiona corect cine sunt proprietarii si in baza caror acte, ceea ce urmeaza, ca Si
impedimente la intabulare sunt in contradictie cu acestea, dar sunt si fara temei legal,
in opinia sa cenzurand o sentinta civild definitiva, in sensul contestdrii calitatii
procesuale, a lipsei unora dintre copartajanti, dar si a negdrii in totalitate a acesteia in
sensul cd se ajunge la aceeasi dilema: cum de a dezbdtut succesiunea pe intreg
imobilul? (desi in sentintd se mentioneazd ca intreg imobilul din Bucuresti (...) i
revine in proprietate exclusiva lui VI) Se solicita acte de proprietate pentru VS
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fiu potrivit art. 894 din Codul Civil, desi acesta era trecut ca si proprietar conform
mentiunilor din CF in baza certificatelor de mostenitor anterioare. Si de data aceasta a
procedat la rectificarea CM nr. 1295/1994, conform incheierii nr. 18/05.12.2024 si
printr-o nota explicativa a incercat sa clarifice neajunsurile invocate. Cererea a fost
din nou respinsa in baza acelorasi impedimente din referatul de completare (ca si
cand nu s-ar fi citit toate explicatiile date), dar si a faptului ca ,prin cerere nu a fost
solicitata justificarea inscrierii dreptului de proprietate, raportat la inscrierea
din cartea funciara de sub B1, potrivit art. 33 din Regulamentul de avizare, receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara aprobat prin Ordinul nr. 600/2023
al Direﬂctorului ANCPI, art. 907- 908 Cod Civil".

In urma discutiei telefonice purtata cu doamna registrator (...), aceasta a
recomandat ca partile sa se adreseze instantei judecatoresti care a pronuntat
sentinta nr. 1996/16.06.2009 definitiva, pentru clarificarea acesteia, desi
din tranzactia partilor, consfintita de catre instanta, reiesea foarte clar ca imobilul Tn
cauza trece in proprietate exclusivda a lui VI, dupd care a dezbatut succesiunea
acestuia pe intreg imobilul la biroul sau.

In data de 09.12.2024 a depus o noua cerere tarifand cu inca 60 lei pentru
justificarea cerutd mai sus, anexand din nou actele solicitate la B2 conform incheierii
nr. 85695/09.08.2024, care oricum erau deja inregistrate in sistemul integrat si, in
plus, incheierea de suspendare a dosarului succesoral nr. 60/2009 privind pe
defunctul VS (fiu) cu rolul de a explica doamnei registrator (...) cu care a luat legatura
telefonic, legalitatea unei sentinte judecatoresti.

Mentioneazd c3a aceeasi sentinta judecatoreasca a stat la baza
intabulérii dreptului de proprietate in CF nr. 207957 Bucuresti Sector 3,
prin incheierea nr. 37562/04.04.2024 data de acelasi BCPI prin care s-a
intabulat dreptul de proprietate in favoarea lui VF pentru imobilul din Bucuresti (...).

Se ataseazd toata documentatia depusa, referatele de completare si incheierile
de respingere, adresandu-se rugamintea de a se actiona in vederea respectarii
dreptului de proprietate al petentilor, mostenitorii din CM nr. 29/2017, pentru
intabularea dreptului lor de proprietate.

* k%

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

Din verificarile efectuate rezultd cd impotriva incheierii de respingere nr.
130500/2024 emisa de BCPI Sectorul 3 s-a formulat cerere de reexaminare
inregistrata sub nr. 142681/2024, aceasta fiind solutionatd prin incheierea de
admitere cu acelasi numar la data de 29.01.2025.

4, Domnul notar public CHARCOVSCHI MARIUS PETRISOR din cadrul
Camerei Notarilor Publici Constanta solicita sprijinul pentru solutionarea
urmatoarelor lucrari cu termenul de solutionare depasit: lucrarea cu nr. 46908
cu termen 28.06.2024, nr. 46908 cu termenul 28.06.2024, nr. 46910 cu
termenul 28.06.2024, nr. 46913 cu termenul 28.06.2024, nr. 46915 cu
termenul 28.06.2024, nr. 46922 cu termenul 28.06.2024, nr. 46925 cu
termenul 28.06.2024, nr. 46929 cu termenul 28.06.2024, nr. 46934 cu

9




termenul 28.06.2024, nr. 46936 cu termenul 28.06.2024, inregistrate la OCPI
Teleorman, BCPI Alexandria.

Se face precizarea ca anterior cererii adresate comisiei s-a transmis o
solicitare pe emailul BCPI si s-a discutat si telefonic cu acestia, fara a primi
vreun raspuns.

*kk

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

Cererile nr. 46913/2024, nr. 46922/2024, nr. 46925/2024, nr.
46934/2024, si nr. 46936/2024 au primit referat de completare in data de
20.02.2025.

Restul cererilor de inscriere inregistrate la BCPI Alexandria despre care
face vorbire domnul notar public au fost solutionate.

5. Doamna notar public CRISTEA CAMELIA LILIANA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Alba Iulia solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Prin Incheierea de respingere nr. 41904 in dosarul nr. 41904/03.122024 a
BCPI Medias a fost respinsa cererea inregistrata sub nr. 41904/03.12.2024, in
baza contractului de vanzare autentificat sub nr. 1498 din 02.12.2024.
Impotriva incheierii de respingere a fost formulata cerere de reexaminare.

Prin contractul susmentionat a fost instrainata suprafata de teren
ramasa proprietarilor in urma exproprierii, impreuna cu constructia
edificata pe teren. In acest sens prin Decizia de expropriere nr. 1/4544
din 18.12.2014, emisa de Compania Nationala de Cai Ferate ,C.F.R.”
SA a fost expropriata suprafata de 199 mp din suprafata totala de
1008 mp. La data incheierii contractului de vanzare, in cartea funciara nu
era facuta actualizarea datelor tehnice ale imobilului, in sensul
diminuarii suprafetei terenului cu suprafata expropriata, desi au trecut
mai mult de 10 ani de la data exproprierii.

In contractul de vanzare autentificat sub nr. 1498 din 02.12.2024 s-a
mentionat expres ca terenul se vinde diminuat cu suprafata de 199 mp ce a
fost expropriata prin Decizia de expropriere nr. 1/4544 din 18.09.2014, emisa
de Compania Nationala de Cai Ferate ,C.F.R.” SA , aflata in arhiva BCPI Medias
la incheierea de intabulare nr. 22207 din 02.10.2014. Din anexa la decizia de
expropriere rezultd ca suprafata expropriatd e de 199 mp. Vanzatorii au vandut
doar suprafata de teren ramasa dupa expropriere. Ca temei pentru respingerea
cererii au fost invocate dispozitiile art. 29, alin. (1) din Legea nr. 255/2010, in
conformitate cu care ,Actele juridice care se incheie dupa data afisarii
hotardrii privind cuantumul despagubirii sunt lovite de nulitate
absoluta”.

Textul legii nu prevede termenul pana la care nu se mai pot incheia acte,
sub sanctiunea nulitatii.
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Potrivit articolului nr. 4 din Legea nr. 255/2010, ,Etapele procedurii de
expropriere sunt: a) aprobarea indicatorilor tehnico-economici ai lucrdrilor de
interes national, judetean sau local; b) consemnarea sumei individuale
aferente reprezentand plata despagubirii pentru imobilele care fac
parte din coridorul de expropriere si afisarea listei proprietarilor
imobilelor; c) transferul dreptului de proprietate; d) finalizarea
formalitatilor aferente procedurii de expropriere.

Pot fi date douad interpretdri textului de lege.

Prima ar fi ca imobilele expropriate nu pot fi instrainate intre
etapa a doua prevazuta la punctul b) al art. 4 din lege si etapa a treia
prevazuta la punctul c). In acest sens prin actul administrativ de
expropriere, conform art. 9 alin. (1) din lege, opereaza de drept transferul
dreptului de proprietate in proprietatea publica a statului sau a unitatii
administrativ teritoriale. E o clauza de inalienabilitate legala, justificata de
interesul legitim al exproprierii. in situatia in care se instréineaza imobilul intre
etapa a doua si a treia, intrucat proprietarul e de rea credinta si pentru ca prin
schimbarea proprietarului nu se poate realiza exproprierea si trebuie reluate
toate etapele legii, s-a decis aceasta sanctiune a nulitatii absolute.

O a doua interpretare ar fi ca imobilele expropriate nu pot fi
vandute dupa data afisarii hotararii privind cuantumul despagubirii.
Interpretarea pare putin fortatd intrucat la data emiterii deciziei de expropriere
persoana supusa exproprierii pierde dreptul de proprietate. Nu mai poti vinde
un bun care nu mai e al tau (,Nemo dat quod non habet”).

In oricare dintre cele dou3 interpretri, proprietarul _nu mai poate vinde,
sub sanctiunea nulitatii absolute, suprafata expropriata. In nici un caz, nu i se
poate ingradi dreptul de a dispune de suprafata de teren ce i-a ramas dupa
expropriere. A

Nulitatea prevazutd de lege se referd doar la suprafata expropriata. In
contractul de vanzare autentificat sub nr. 1498 din 02.12.2024 s-a mentionat
expres ca terenul se vinde diminuat cu suprafata de 199 mp ce a fost
expropriatd prin Decizia de expropriere nr. 1/4544 din 18.09.2014, emisa de
Compania Nationala de Cai Ferate ,C.F.R.” SA, aflata in arhiva BCPI Medias la
incheierea de intabulare nr. 22207 din 02.10.2014. Din anexa la decizia de
expropriere rezulta ca suprafata expropriatd e de 199 mp. Practic vanzatorii au
vandut doar suprafata de teren ramasa dupa expropriere.

Suprafata de 199 mp expropriatd a devenit proprietatea statului de la
data deciziei de expropriere si era inscrisa la data incheierii
contractului de vanzare intr-o carte funciara distincta. Faptul ca Statul
Roman prin Compania Nationala de Cai Ferate ,C.F.R.” SA nu a facut
documentatia cadastrala pentru diminuarea suprafetei expropriate,
desi au trecut 10 ani de la data exproprierii, nu poate ingradi dreptul
proprietarului de a dispune de suprafata de teren ramasa dupa expropriere. Nu
exista nici un text legal care sd interzica instrainarea terenului ramas dupa
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expropriere pand la data actualizarii datelor tehnice, in sensul diminuarii
suprafetei terenului.

Se mai invocd ca si temei al respingerii Decizia nr. 12/14.11.2024 privind
Minuta nr. 46730/8298 din 14.11.2024, incheiatd ca urmare a sedintei
reprezentantilor ANCPI si ai UNNPR.

Speta ce face obiectul deciziei e diferita fatd de speta de fata. Notarea
suprapunerii cu culoarul de expropriere nu a fost mentionata dintr-o eroare a
functionarilor BCPI Cluj Napoca in extrasul de carte funciara ce a stat la baza
incheierii contractului de vanzare, astfel incat prin contract s-a instrdinat si
suprafata expropriata. In speta noastrd, proprietarii au instrdinat doar suprafata
ce o detineau in proprietate dupa expropriere.

In acest sens practica instantelor judecdtoresti este in sensul admiterii
cererilor de inscriere in cartea funciara a dreptului de proprietate
dobandit prin acte intre vii dupa emiterea deciziilor de expropriere, in
conditiile in care nu s-a intocmit documentatia de actualizare a
datelor tehnice, in sensul diminuarii suprafetei terenului. Se ataseaza in
acest sens Sentinta Civila nr. 1017 din 11.02.2021 a Judecatoriei Brasov, prin
care s-a admis plangerea impotriva unei incheieri de respingere intr-o speta
identica cu cea de fata.

Avand in vedere cele de mai sus, notarul public apreciaza ca respingerea
cererii este netemeinica si nelegala. Solicita comisiei sa-si exprime punctul de
vedere asupra acestei spete indiferent de solutia ce va fi datd in urma
reexaminadrii cererii. Este o problema cu care notarii publici se confruntd deseori
si cu care probabil se vor mai confrunta si in continuare. Se construiesc in tara
autostrazi, centuri ocolitoare, drumuri exprese etc.

Crede ca aceasta problemd, legatd de faptul ca se efectueaza
exproprierea, se creeaza coridorul de expropriere cu numarul cadastral
aferent, dar se omite sa se actualizeze datele tehnice in cartea
funciara a proprietarului caruia i-a fost expropriata o portiune de
teren, trebuie analizatd de ANCPI in modul de lucru. Nu ar trebui admis3
cererea de finscriere a coridorului de expropriere decat dacd se face
concomitent si actualizarea datelor tehnice in cartea funciara a proprietarului
expropriat.

In speta supusa analizei au trecut 10 ani de la data exproprierii si nu au
facut aceasta actualizare. Situatia expusa nu e singulara din pacate. Sunt
foarte multe astfel de cazuri in care expropriatorul nu si-a indeplinit aceastd
obligatie legala. Actualizarea datelor tehnice pentru diminuarea suprafetei
expropriate si radierea din cartea funciara a notarii suprapunerii partiale cu
coridorul de expropriere se poate face doar de expropriator prin societatea de
topometrie angajatd. Proprietarul terenului nu are posibilitatea sa angajeze un
topometrist care sa faca aceasta lucrare. Nici nu ar fi corect sa o faca pe cont
propriu. Singura solutie pe care o are la indemand este sda notifice
expropriatorul si apoi sa il actioneze in instanta.
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Atat notarii cat si ANCPI deservesc prin serviciile lor cetatenii si ar trebui
sa le protejeze drepturile.

Se ataseaza solicitarii copii dupd urmatoarele inscrisuri: extrasul de carte
funciara de autentificare nr. 41.513 din 27.11.2024, eliberat de BCPI Medias,
duplicatul contractului de vanzare autentificat sub nr. 1498 din 02.12.2024,
Decizia de expropriere nr. 1/4544 din 18.09.2014, emisa de Compania
Nationala de Cdi Ferate ,C.F.R.” SA, Incheierea de respingere nr. 41904 emis3
in dosarul nr. 41904/03.12.2024 a BCPI Medias, cererea de reexaminare
depusa impotriva acestei incheieri si Sentinta Civila nr. 1017 din 11.02.2021 a

Judecatoriei Brasov.
koK

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

Potrivit dispozitiilor art. 11 alin. (1) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea
pentru cauza de utilitate publicd, necesard realizarii unor obiective de interes national,
judetean si local, cu modificarile si completarile ulterioare, Documentatiile cadastrale
pentru imobilele expropriate se intocmesc prin grija expropriatorului, avandu-se in
vedere si dispozitiile Legii cadastrului si a publicitati imobiliare nr. 7/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Totodata, conform art. 7 alin. (1) si alin. (5) din Norma metodologica de
aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, aprobata prin
Hotararea nr. 53/2011, (1) In vederea clarificirii situatiei juridice a zonelor afectate
de expropriere, expropriatorul va intocmi documentatiile cadastrale individuale
conform dispozitiilor legale aplicabile, pe baza planurilor parcelare intocmite pe
sectoare cadastrale.

(5) In cazul in care existd documentatie cadastrali si se expropriazs doar o
parte dintr-un imobil care este inscris in cartea funciard, pe baza masuratorilor
executate de expropriator se determind atdt suprafata expropriatd, cat si cea
neexpropriata. Numarul cadastral se acordd doar pentru suprafata neexpropriata.
Documentatia cadastrald pentru suprafata expropriatd va fi respinsd cu mentiunea cd
aceasta a fost inscrisa in cartea funciard pe numele expropriatorului.

Prin urmare, prin raportare la aceste prevederi legale, respingerea cererii este
corectd, avand in vedere faptul ca in cazul prezentat nu a fost intocmitéd documentatie
cadastrala pentru diminuarea suprafetei expropriate.

Conform art. 9 alin. (4) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national,
judetean si local , Transferul dreptului de proprietate asupra imobilelor din
proprietatea privatd a persoanelor fizice sau juridice in proprietatea publica a statului
sau a unitatilor administrativ-teritoriale si in administrarea expropriatorului opereaza
de drept la data emiterii actului administrativ de expropriere de catre
expropriator, ulterior consemnarii sumelor aferente despagubirii.”

Avand in vedere ca in spetd s-a emis Decizia de expropriere nr. 1/4544 din
18.09.2014 de catre Compania Nationalda de Cai Ferate ,C.F.R.” SA, incheierea
contractului de vanzare trebuia precedatd de intocmirea unei documentatii cadastrale
pentru suprafata de teren neexpropriatda, in urma cdreia imobilul format prin
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diminuarea suprafetei initiale de 1008 mp (inscris in CF nr. 100730 Copsa Micad) cu
suprafata expropriatd de 199 mp, va primi un nou numar cadastral si se va inscrie
intr-o carte funciara noua.

In lipsa indeplinirii acestei obligatii de catre expropriator, pentru a nu bloca
circuitul civil situatii similare celor analizate, documentatiile cadastrale pentru
suprafetele de teren ramase in urma exproprierii intocmite de persoanele
autorizate se pot receptiona si la cererea proprietarului sau a altor
persoane interesate, conform art. 34 alin. (11) din Regulamentul aprobat prin ODG
nr. 600/2023: ,Cererea de receptie/ receptie si inscriere poate fi depusa de persoana
autorizatd de ANCPI sa realizeze lucréri de cadastru, geodezie, cartografie,
imputernicitd prin contract/angajament de cétre proprietar/coproprietar/persoana
interesata potrivit legii precum si de oricare dintre succesibilii defunctului mentionati
in anexa nr. 24 la Ordinul ministrului finantelor publice si al ministrului administratiei
si internelor nr. 2.052 bis/1.528/2006 privind aprobarea unor formulare tipizate
pentru stabilirea, constatarea, controlul, incasarea si urmarirea impozitelor si taxelor
locale, precum si a altor venituri ale bugetelor locale sau de catre mostenitorii
mentionati in certificatul de calitate de mostenitor,”

Avand in vedere ca intocmirea documentatiilor cadastrale individuale
este obligatia legala a expropriatorului, conform art. 11 alin. (1) din Legea
nr. 255/2010, in vederea intocmirii acestor documentatii se va solicita
acordul acestuia.

6. Doamna notar public NICOLETA CHIRPISIZU din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
solutia de respingere a cererii de intabulare a cotei indivize de teren aferent
unitatii individuale si a cererii de intabulare in cartea funciara a constructiei,
solutie primita in Dosarul nr. 123545/08.11.2024 prin incheierea de respingere
de reexaminare nr. 123545 (...) emisa de OCPI Bucuresti BCPI Sectorul 3.

Notarul public precizeaza ca nu se intelege care este motivul real de
respingere si ca se doreste o solutie legala.

Inainte de a face plangere la judecatorie, doreste sa primeasca de la
reprezentantii ANCPI o motivare reala, care sa indice o solutie reala.

Motivarea scrisa formala este ca ,nu au fost depuse actele solicitate prin
referatul de completare, in sensul ca nu s-au depus documente care sa ateste
dreptul de proprietate ce se cere a fi inscris”.

Se adreseaza Comisiei rugamintea sa constate ca cele doua referate de
completare au primit raspuns adecvat, legal. Doreste explicatia legala, care este
rostul cartii funciare a constructiei daca BCPI respinge cererea de inscriere a
noului proprietar in cartea funciara a constructiei si in cartea funciara a
terenului aferent constructiei in care deja este inscris proprietarul anterior. Care
este temeiul legal care interzice intabularea cotei indivize de teren neprecizata,
atata timp cit deja este intabulata pe numele proprietarului anterior.
Rugamintea este ca sa primeasca o solutie constructiva.

Se ataseaza toate documentele relevante.

in Incheierea nr. 123545/08.11.2024 se precizeazé urmatoarele:
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<Asupra cererii introduse de POM privind intabulare sau inscriere
provizorie in cartea funciard, in baza: Act Administrativ nr, cerere de
reexaminare/08.11.2024; pentru care s-a achitat tariful in suma de 0 lej, cu
documentul de plata: - pentru serviciul avand codul 232 avand in vedere
referatul asistentului registrator, se constata urmatoarele: Analizénd cererea de
reexaminare, cererea initiald, actele depuse in justificarea acesteia si incheierea
supusa reexamindrii, se constatd cd cererea de reexaminare nu este intemeiats,
in sensul cd prin incheiere s-a dispus respingerea inscrierii in cartea funciard a
unui drept de proprietate; avand in vedere cd nu au fost depuse actele
solicitate prin referatul de completare, in sensul ca nu s-au depus documente
care sa ateste dreptul de proprietate ce se cere a fi inscris; vdzédnd c& nu sunt
intrunite conditiile art. 29 din Legea 7/1996; fata de cele mentionate mai sus, in
temeiul art. 50 din Regulamentul mai sus aratat, care arata la alin (4) ca:
,Solutionarea cererii de reexaminare se face cu aplicarea dispozitilor referitoare
la procedura de solutionare a unei cereri de inscriere, in baza actelor anexate
cererii initiale (...)", art. 30 si art. 31 alin. (2) din Legea nr. 7/1996 republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare:

Dispune respingerea cererii cu privire la: - imobilul cu nr. cadastral
201935-C2, inscris in cartea funciara 201935-C2 UAT Bucuresti Sectorul 3
avand proprietarii: SC A in cota de 1/1 de sub B.1; - se noteazd respingerea
cererii de reexaminare impotriva incheierii numarul 110657/01.11.2024 asupra
A1.2 sub B.3 din cartea funciara 201935- C2 UAT Bucuresti Sectorul 3; Prezenta
se va comunica partifor: POM si SC A. Data solutionarii, 31.12.2024.>

Printr-o revenire la sesizarea initiala inaintata Comisiei, dna notar public a
precizat ca noul proprietar a sesizat biroul notarial ca nu are acces pietonal in
curtea interioara a imobilului care face obiectul sesizarii, intrucat nu detine si
cota indiviza de teren inregistrata la BCPI. Se comunica in copie notificarea in
care se precizeaza ca nu i se permite accesul pietonal. Se precizeaza ca
solicitarea de gasire a unei solutii este ca urmare a respingerii cererii de
intabulare a cotei indivize de teren aferent unitatii individuale, inclusiv ca
urmare a respingerii cererii de reexaminare.

Kk

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

Din verificarile efectuate rezultd c@ nu au fost respectate dispozitiile legale
privind inscrierea condominiului in evidentele de cadastru si carte funciard (a se
vedea art. 65 din Regulamentul de organizare si functionare a birourilor de carte
funciara ale judecatorilor, aprobat prin Ordinul ministrului justitiei nr. 2371/C din 22
decembrie 1997, care obliga la precizarea cotelor aferente fiecarei unitati individuale
din partile comune ale constructiei si din teren). De altfel, prevederi similare — art.
116 - se regdsesc si in Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru
si carte funciara, aprobat prin Ordinul nr. 600/2023.
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in consecintd, in vederea determindrii cotelor aferente fiecdrei unitati
individuale din partile comune ale constructiei C1 si din terenul aferent era necesar ca
anterior incheierii contractului de vanzare autentificat sub nr.
2039/09.10.2024, avand ca obiect apartamentul identificat cu identificator 201935-
C1-Ul UAT Bucuresti Sectorul 3, sd se intocmeasca o documentatie
cadastrala de actualizare a constructiei condominiu C1.

7. Dna notar public STAN VERONICA din cadrul Camerei Notarilor Publici
Constanta solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

in baza Contractului de vanzare autentificat sub nr. 1200/30.12.2024,
s-a transmis dreptul de proprietate asupra imobilului inscris in cartea funciara nr.
38552 (CF sporadic 31222) a localitdtii Nufaru, cu nr. cadastral 38552.

in extrasul de carte funciard pentru autentificare nr. 177684/20.12.2024/0CPI
Tulcea, figura inscris, prin Incheierea nr. 148698/22.11.2024 emisd de OCPI Tulcea,
un drept de servitute de trecere asupra imobilului in suprafatd de 2334 mp (inscris
eronat ca drept de servitute de trecere), in favoarea Societatii V, CIF (...), in
baza Contractului de constituire a unui drept de superficie autentificat sub nr.
1668/13.11.2017. A

Societatea antementionata este radiata, conform Incheierii nr. 1416/
06.03.2024/ ORC Tulcea si Certificatului de radiere/07.03.2024/0RC Tulcea.

in temeiul art. 885 alin. 2 teza a II-a Cod civil: LDrepturile reale se vor pierde
sau stinge numai prin radierea lor din cartea funciard, cu consimtamantul titularului,
dat prin inscris autentic notarial. Acest consimtamant nu este necesar daca
dreptul se stinge prin implinirea termenului aratat in inscriere ori prin decesul sau,
dupa caz, prin incetarea existentei juridice a titularului, dacd acesta era o
persoana juridica.”

Referatul emis in dosarul nr. 178873/30.12.2024/0OCPI Tulcea, prin care se
solicitd (ca urmare a cererii de inscriere a dreptului de proprietate pe numele
cumparatorului si de radiere a dreptului de superficie): ,prezentati inscrisul in forma
autentica in conformitate cu dispozitile art. 885 din Codul civil, in baza
consimtamantului fostului/ fostilor asociat/ asociati ca succesori in
drepturi ai societati, intrucat radierea societatii s-a efectuat in baza Legii nr.
31/1990 privind societatile (minuta nr. 1535/20.02.2024 - 7366/20.02.2024) necesar
radierii dreptului de servitute de trecere intabulat in prezenta carte funciara”.

Persoana care a avut calitatea de asociat unic si administrator al societatii nu
mai locuieste in Romania si refuzd sa dea o astfel de declaratie (intrucat societatea nu
mai exista iar, la momentul radierii societatii, nu a incheiat niciun inscris prin care sa
preia dreptul de superficie);

Modalitatea de platd a pretului stabilit prin contractul de vanzare mai sus
mentionat:

»1) suma de 3.000,00 EUR, s-a platit, in moneda EUR, in numerar, azi, data
autentificarii prezentului contract, prezentul inscris constituind chitanta liberatorie
pentru plata acestei sume;

2) diferenta de 44.000,00 EUR, se va plati, in moneda EUR, prin transfer bancar
in contul cu numarul (...), deschis pe numele mandatarului vanzdtorului AN, la
Institutia de credit O, conform mentiunilor din procurd, in termen de doud zile
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lucratoare, incepand de la data emiterii de catre OCPI a incheierii de intabulare a
dreptului de proprietate pe numele Cumparatorului si a radierii Superficiei.”

Avand in vedere cele de mai sus, art. 885 alin. (2) teza a II-a Cod civil, se
solicita suportul in solutionarea acestei situatii.

Se anexeaza: Referatul emis de OCPI in dosarul nr. 178873/30.12.2024,
cererea de inscriere a dreptului de proprietate pe numele cumparatorului si de radiere
a superficiei, contractul de constituire a dreptului de superficie, certificatul de radiere
societate, extrasul de carte funciard pentru autentificare, contractul de vanzare (mai
sus mentionate).

*kk

in urma analizei situatiei prezentate si a inscrisurilor comunicate, Comisia
precizeaza urmatoarele:

Cererea nr. 178873/2024 a fost redepusa si inregistrata sub nr.
7873/2025, fiind insotitd si de declaratia autenticd a asociatului unic A. D. prin
care acesta consimte la radierea din cartea funciara a dreptului de superficie,
care a fost inscrisa in urma cererii de indreptare. Cererea a fost solutionatd prin
incheierea de admitere cu acelasi numar.

8. Dna notar public CHIS DIANA din cadrul camerei Notarilor Publici Cluj solicita
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Avand in vedere solicitarile BCPI Cluj-Napoca primite in ultima perioadd cu
privire la indicarea in mod expres in cuprinsul actului notarial a pozitiei de la
partea B a cartii funciare de sub care se vinde terenul aferent constructiei —
obiect al contractului si a sumei totale a cotelor de teren aferente
apartamentelor care revin coproprietarilor, ca urmare a incheierii actului de
apartamentare si partaj, se adreseaza rugamintea de a se stabili daca solicitarile
registratorilor de carte funciara sunt justificate si de a se recomanda modalitatea de a
se proceda in vederea preintampinarii intarzierilor in solutionarea dosarelor si totodata
de a se indica daca exista un text de lege care std la baza acestor solicitari.

a) In fapt, s-a autentificat Contractul de vénzare sub nr. 1830/04.07.2024
avand ca obiect ,2) IMOBILUL - constructie anexa C3 si TERENUL AFERENT, (...)
inscris in CF nr. 346636 Cluj-Napoca, cu nr. cad. 346636, de sub Al si cu nr. cad.
346636-C3, de sub Al.3 - Constructie anexa, edificatd in anul 1978, avand regim de
inaltime P, suprafatad construitd la sol 20 mp, proprietatea vénzatorilor astfel: de sub
B7 cota de V2 - a parte din constructia anexa C3 proprietatea vanzatoarei FD si de
sub B6 terenul aferent acesteia; de sub Bl16 cota de Y - a parte proprietatea
véanzatorului FM dobandita prin mostenire si de sub Bl7 cota de % - a parte
proprietatea vanzatorului FRV dobéandita prin mostenire in baza Certificatului de
Mostenitor nr. 300 din data de 16.11.2023 emis in dosarul succesoral nr. 328/2023,
intabulatd cu incheierea de cf. 240793/17.11.2023.”

Prin incheierea nr. 140367/05.07.2024 s-a dispus admiterea cererii de
intabulare, inclusiv a cotelor de proprietate de sub B.18, B.19 (cote reprezentand
terenul aferent constructiei anexa C3, obiect al contractului de vanzare).

Avand in vedere erorile materiale din cuprinsul cartii funciare, a depus cererea
de rectificare inregistrata sub nr. 141639/08.07.2024 prin care a solicitat

- ,indreptarea erorii materiale in sensul radierii vechilor proprietari de sub BS6,
B18, B19,
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- intabularea dreptului de proprietate asupra terenului aferent constructiei C2 si
C3 si inscrierea interdictiilor precum si intabularea dreptului de ipoteca doar asupra
imobilului de sub Al si Al .3"

Prin incheierea nr. 141639/08.07.2024 s-a respins capatul de cerere privind
radierea proprietarilor de sub B.18, B.19, registratorul de carte funciara considerand
cd ,aceste cote de proprietate nu au facut obiectul contractului de vanzare”.

Prin incheierea nr. 210728/07.10.2024 s-a respins, din nou, cererea de
indreptare a erorii materiale.

In dosarul nr. 223420/22.10.2024, a depus nota explicativa prin care a aratat
ca terenul de sub constructie este bun accesoriu si urmeaza soarta bunului principal,
proprietarii neputand dispune separat de terenul de sub constructie, astfel ca a
solicitat admiterea cererii de indreptare a erorii materiale si intabularea cumparatorilor
in cartea funciara si asupra cotei de teren, nu doar asupra constructiei.

Tot In dosarul nr. 223420/22.10.2024 s-a emis incheierea de completare prin
care s-a solicitat completarea dosarului ,cu actul prin care se transmite si cota de sub
B.18, B.19, asupra terenului din cartea funciard nr. 346636 Cluj-Napoca, in temeiul
art. 24, 29 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare si art. 50 din
ODG 60/2023".

A luat legatura telefonic cu registratorul sef si a solicitat solutionarea dosarului,
in orice variantd, avand in vedere ca au trecut 4 luni de la autentificarea contractului.

Aceasta le-a comunicat ca termenul de 30 de zile pentru solutionarea cererii de
reexaminare este un termen de recomandare si in lipsa depunerii unei incheieri de
indreptare nu va finaliza cererea. Totodata a solicitat sa ne indice care este textul de
lege care impune notarului mentionarea expresa a pozitiei de la partea B de sub care
se vinde, cat timp imobilul obiect al contractului a fost identificat corespunzator, cu
date de carte funciara, conform prevederilor art. 29 alin. 1 lit. ¢) ,individualizeazad
imobilul printr-un numdr de carte funciard si un numdar cadastral sau topografic, dupd
caz” din Legea nr. 7/1996. Li s-a comunicat cad asa doresc registratorii sa se
mentioneze, iar in caz contrar se va respinge intabularea.

Prin urmare a procedat la emiterea incheierii de completare nr. 31/22.11.2024,
prin care a mentionat expres ca se transmite terenul aferent constructiei, proprietatea
vanzatorilor de sub B.18, B.19.

Prin incheierea de reexaminare nr. 223420/22.10.2024 s-a admis cererea de
indreptare a erorii materiale si s-a dispus intabularea cumpdratorilor.

b) In fapt, s-a autentificat sub nr. 3701/28.12.2024 Actul de apartamentare si
partaj, iar ca urmare a Iinregistrarii cererii de intabulare (dosar nr. 227447/
30.12.2024) li s-a solicitat telefonic de catre registratorul de carte funciara, sa emita o
incheiere de completare in cuprinsul careia sa mentioneze care este cota totala de
teren care revine fiecdrui coproprietar. A mentionat ca fiecarui coproprietar i revin
cotele aferente apartamentelor/ unitdtilor individuale ce compun loturile fiecarui
coproprietar, astfel cum au fost descrise complet si corect in cuprinsul actului.

Se mentioneaza ca nu a dat curs solicitdrii iar termenul de solutionare al lucrarii
este depasit.

Avand in vedere situatiile mai sus prezentate, se adreseaza rugamintea de a
primi sprijinul in gasirea unei solutii pentru a preintampina depasirea termenelor de
solutionare a dosarelor si pentru o practica unitara in acest sens.
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Se anexeaza incheierile emise de BCPI Cluj-Napoca, OCPI Cluj, mai sus
precizate.
*Xkk
in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmatoarele:
Propunem eliminarea. Acest tip de spetda a facut obiectul sedintei
reprezentantilor ANCPI — UNNPR — OCPI Cluj — CNP Cluj desfasurata in anul 2024.

9. DI notar public MARIN CIRSTOIU din cadrul Camerei Notarilor Publici Pitesti
solicita formularea unui punct de vedere cu privire la necesitatea documentatiei
cadastrale in vederea dezbaterii succesiunilor in temeiul Anexelor nr. 1 si 2 la
Protocolul de colaborare incheiat intre ANCPI si UNNPR privind modul de efectuare a
operatiunilor de publicitate imobiliara, in aplicarea Legii cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, din 21.01.2025 intrat in vigoare la data de 06.02.2025.

k% ok

in urma analizei situatiei juridice prezentate, Comisia retine urmatoarele:

Conform art. 14 din Protocolul de colaborare incheiat intre ANCPI si UNNPR
privind modul de efectuare a operatiunilor de publicitate imobiliara, in aplicarea Legii
cadastrului si a publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, aprobat prin ODG nr. 99/2025, intrat
in vigoare la data de 06.02.2025:

JArt. 14. - (1) La inchejerea actului autentic sau a certificatului de mostenitor,
notarul public are obligatia de a verifica titlul de proprietate al dispunatorului sau al
autorului succesiunii. In situatia in care nu se prezinta un act justificativ al
titlului dispunatorului sau autorului succesiunii, se poate lua in considerare,
pe riscul partilor mentionat expres in act, existenta dreptului pe baza unei
posesii exercitate sub nume de proprietar necontestat, situatie confirmata
Si prin:

a) certificatul pentru atestarea ca petentul este cunoscut ca proprietar, eliberat
de catre primarul localitatii unde este situat imobilul, potrivit anexei nr. 1, care face
parte integranta din prezentul protocol de colaborare;

b) certificatul emis de organele fiscale ale autoritatilor locale;

c) procesul-verbal de identificare a imobilului, potrivit modelului prevazut in
anexa nr. 2, care face parte integranta din prezentul protocol de colaborare;

d) documentatia cadastrald, cu alocare numar cadastral pe flux
intrerupt.

(2) Se inscriu in cartea funciara atét actele autentice, cat si certificatele de
mostenitor sau actele de partaj intocmite pe baza posesiei exercitate de catre
dispundtor sau autorul succesiunii sub nume de proprietar.

(3) Pentru actele mentionate mai sus, intabularea se va face in conditiile
prezentarii si a documentelor indicate la alin. (1) lit. a) - c¢), nefiind necesard
depunerea documentatiei cadastrale receptionate anterior de OCPI "

Solutia juridica din actualul protocol este identica cu cea din vechiul protocol,
care a facut obiectul analizei realizate in mai multe minute de sedintd, comunicate
notarilor publici si OCPI.
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De asemenea, conform art. 126 din Regulamentul aprobat prin ODG nr.
600/2023 ,Art. 126. - Documentatia cadastrala pe flux intrerupt se
intocmeste pentru:

a) efectuarea operatiunilor de alipire/dezlipire; b) efectuarea operatiunilor de
apartamentare, reapartamentare, subapartamentare, alipire Ul; c¢) incheierea
actului autentic sau a certificatului de mostenitor, in situatia in care nu se
prezintd un act justificativ al titlului dispunatorului sau autorului
succesiunii, conform protocolului de colaborare dintre Agentia Nationala si
UNNPR.”

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliard 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
situatiei juridice analizate si sunt urmate concomitent de emiterea deciziilor prevazute
la alin. (12).

Prezenta minutd de sedintd se comunica notarilor publici, Camerelor Notarilor
Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara.

AGENTIA NATIONALA DE CADASTRU SI | UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR

PUBLICITATE IMOBILIARA PUﬁLICI DIN ROMANIA
/
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7 ||
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