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DECIZIA NR. 11/30.10.2025
privind minuta nr. 45732/6337 din 30 octombrie 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 comunica oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.
45732/6337 din 30 octombrie 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 Irina SIMIREA
Director Directia de Publicitate 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
30.10.2025

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

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

1. Doamna notar public Rodica STROE din cadrul Camerei Bucuresti solicitd
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Pe rolul biroului notarial se afla solicitarea unei unitati administrativ teritoriale
de a instrdina catre tinerii casatoriti suprafete de teren ce au la bazd o inscriere
provizorie in anul 2012, respectiv o hotdrare a consiliului local, prin care se prevede
,Inscrierea provizorie, drept de proprietate, pana la prezentarea HG,
dobdndit prin Lege”, urmatd de intabularea definitivd a dreptului de proprietate
privata, asa cum rezulta din documentele atasate solicitdrii.

Se adreseaza Comisiei urmatoarele intrebari:

1) In ce mésurd se considerd ci inscrierea provizorie in cartea funciard
din anul 2012, urmata de inscrierea definitivd prin hotirarea consiliului
local, prin care se prevede doar ,trecerea din domeniul public in domeniul
privat”, constituie drept de proprietate?

2) Documentele si inscrierile de la punctul 1) de mai sus sunt suficiente pentru
instrdinarea suprafetelor de teren prin act autentic si inscrierea noului
proprietar in cartea funciara?

3) Avand in vedere speta enuntatd, se poate considera c3 insiruirea
documentelor necesare inscrierii in cartea funciara prevazuta de art. 41 alin. (52) din

.....

tatii imobiliare nr. 7/1996 si anume: ,/n cazul imobilelor
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proprietate privatd a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale, intabularea se
realizeaza in baza actelor de proprietate, iar in lipsa acestora, in temeiul hotararii
Guvernului, a consiliului judetean si a consiliului local de atestare a
apartenentei la domeniul privat, insotitd de orice alt inscris administrativ
emis cu privire la imobil, in conditiile legii, ...", reprezinta o conditie cumulativa
sau alternativa (adica se pot prezenta oricare dintre documente sau, asa cum e
prevazut si in Codul administrativ se va prezenta hotararea consiliului local aprobata
de hotararea consiliului judetean si apoi hotararea Guvernului)?

ko

e in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, in cadrul sedintei din data de 25.09.2025 Comisia a retinut urmatoarele:

.In ceea ce priveste intabularea dreptului de proprietate asupra
imobilelor proprietate privata a unitatilor administrativ-teritoriale, art. 41
alin. (5%) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare are aplicabilitate doar in cazul primei inscrieri
in cartea funciara.

In vederea clarificarii situatiei juridice a imobilului, notarul public poate solicita
clarificdri Institutiei Prefectului si altor autoritati si institutii publice competente, in
vederea lamuririi tuturor aspectelor juridice legate de emiterea Hotdrarii nr.
13/28.04.2011 si a Hotararii nr. 68/28.11.2012 de cétre Consiliul Local Branesti.

Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard va face verificari cu
privire la prima inscriere in cartea funciara in temeiul Hotararii nr. 13/28.04.2011
emiséd de cétre Consiliul Local Branesti, prin raportare la legea aplicabila la data
efectuarii inscrierii.

Pand la obtinerea rezultatului verificarilor, comisia amana analiza situatiei
juridice prezentate.”

e In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, in cadrul sedintei din data de 30.10.2025, Comisia retine urmatoarele:

La data emiterii incheierii de carte funciard nr. 188089/2012 de catre BCPI
Buftea nu existau prevederi exprese in Legea nr. 7/1996 privind prima inregistrare in
evidentele de cadastru si carte funciard a imobilelor din domeniului privat al UAT, in
lipsa actelor de proprietate. Din acest motiv, la acel moment s-a apreciat
admisibild efectuarea unei inscrieri provizorii a dreptului de proprietate al
UAT, in temeiul Hot3rarii Consiliului Local Branesti nr. 13/28.04.2011, ,pana la
prezentarea Hotararii de Guvern”.

In cadrul unor minute anterioare (pct. 1 din Minuta sedintei din data de
18.06.2019 si pct. 4 din Minuta sedintei din data de 21.10.2019), Comisia a
concluzionat c&, in conditiile lipsei actelor de proprietate, precum si in considerarea
modificarilor legislatiei prin intrarea in vigoarea la data de 23 mai 2019 a Legii nr.
105/2019 privind modificarea si completarea Legii cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, precum si pentru modificarea si completarea altor acte
normative, justificarea inscrierii provizorii dispuse anterior acestei date se poate
efectua in baza unei hotarédri de consiliu local de atestare a apartenentei
imobilului la domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale, indiferent




de data emiterii acesteia, respectiv inainte sau dupa intrarea in vigoare a Legii nr.
105/2019.

In spets, justificarea inscrierii provizorii s-a dispus in temeiul Hot&rarii nr,
13/28.04.2011 emisa de catre Consiliul Local Branesti, care insa nu este una de
atestare a apartenentei la domeniul privat — cerinta prevazuta de art. 41 alin.
(52) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, ci de schimbare a
domenialitatii (transfer din domeniul public in cel privat al UAT).

in aceste conditii, notarul public poate solicita clarificiri Institutiei Prefectului si
altor autoritdti si institutii publice competente, in vederea |amuririi tuturor aspectelor
juridice legate de emiterea Hotdrarii nr. 13/28.04.2011, ramanand totodatd la
latitudinea sa decizia de a instrumenta actele juridice translative de proprietate
solicitate de unitatea administrativ-teritoriala.

2. Doamna notar public DELIA PAUSAN din cadrul Camerei Cluj — Napoca
solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Avand in vedere fuziunea Bancii Transilvania cu OTP BanK SA, in baza
Proiectului de fuziune Banca Transilvania SA, avand sediul in Cluj-Napoca, (...)
cu OTP Bank Romania SA, avand sediul in Bucuresti, (...) si BT Building SRL,
avand sediul In Cluj-Napoca, (...) autentificat sub nr. 1273/07.11.2024, a Hot&rarii
Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Bancii Transilvania SA Cluj - Napoca din
data de 18.12.2024, autentificatd sub nr. 1447/18.12.2024, a Hotararii Adunarii
Generale Extraordinare a Actionarilor OTP Bank Romaéania SA nr. 7 din data de
18.12.2024, autentificatd sub nr. 1445/18.12.2024, a faptului ca, potrivit proiectului
de fuziune, fuziunea se face cu transmiterea integrald, prin transfer
universal, a patrimoniului societatilor absorbite catre societatea
absorbanta, inclusiv a imobilelor existente in contabilitate, incluzdnd toate
drepturile, obligatiile, activele, inclusiv imobilele, atat proprii, cat si cele aduse in
garantie ca parte a desfasurarii activitatii si datoriile pe care societatile absorbite le au
la data efectiva a fuziunii,

Si avand in vedere procedura aplicata in cazul fuziunilor anterioare dintre Banca
Transilvania, Bancpost SA si Volskbank Romania SA, conform Minutei din data de
27.05.2019, se solicita sprijinul in vederea aprobarii si aplicérii aceleiasi modalitati de
lucru, in sensul ca cererile de inscriere a noului creditor ipotecat Banca
Transilvania SA nu vor avea anexate actele juridice care privesc fuziunea,
ci doar dovada achitarii tarifului, iar inscrisurile necesare inscrierii in cartea funciard ca
urmare a fuziunii prin absorbtie a Bancii Transilvania cu OTP Bank SA vor fi
comunicate fiecarui birou de cadastru si publicitate imobiliara de catre ANCPI si un set
va fi anexat deciziei directorului Directiei de Publicitate Imobiliara si emiterea unei
decizii similare.

*kk

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

Cu privire la speta expusa, Comisia comuna ANCPI — UNNPR s-a pronuntat prin
Minuta nr. 2 a sedintei din data de 31 martie 2025, in care s-a stabilit in sinteza c3, in
vederea inscrierii in cartea funciara a urmare a fuziunii, se va urma procedura
prevazuta de art. 28! din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.



in cadrul minutei susmentionate s-au retinut urmstoarele:

<<Ca urmare a fuziunii prin absorbtie a Bancii Transilvania SA cu OTP Bank a
avut loc o transmitere universala a patrimoniului societdtii absorbite, incluzand
drepturile, obligatiile, activele si pasivele pe care societatea absorbita le-a avut. Astfel,
in cuprinsul actelor de fuziune nu este necesara mentionarea contractelor de credit, a
ipotecilor si garantiilor acestora si nici identificarea imobilelor apartinand debitorilor cu
datele de carte funciara.

Inscrierea noului creditor - Banca Transilvania SA - in urma fuziunii se
realizeaza in baza proiectului de fuziune in forma autenticd mentionat mai sus prin
care s-a transmis patrimoniul cu titlu universal, si a celorlalte inscrisuri prevazute
7/1996, mentionandu-se pe cererea de inscriere nr. cartii funciare si nr.
cadastral al imobilului ce face obiectul contractului de ipoteca.

Conform art. 28! alin. (2) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, cererea de inscriere in
cartea funciara se depune online la BCPI competent, prin intermediul aplicatiei
eTerra, insotitd de ,redarea pe suport informatic a inscrisurilor emise in
forma materiald, semnate de deponent cu semnatura electronica calificata,
prin care certifica cd redarea pe suport informatic s-a facut dupa originalul sau copia
legalizatd a inscrisului si ca nu a fost alterat continutul acestuia”.

Conform notei 9 teza finala din Ordinul nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor
pentru serviciile furnizate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara si
institutiile sale subordonate , Pentru efectuarea operatiunii de intabulare a dreptului
de ipotecd in baza contractului de cesiune de creantd sau in baza actului de
reorganizare a persoanei juridice se percepe numai tariful fix de 100 lei/imobil. ”>>

3. Doamna notar public ROSENBERG OANA din cadrul Camerei Cluj — Napoca
solicita formularea unui punct de vedere cu privire la situatia boxei cu numarul
topografic 4771/4/V11, care in prezent face parte din imobilul aflat in coproprietatea
sa, fiind dat in folosinta SPN Novalex.

Boxa (situata in corpul de cladire C) a fost intabulata in cartea
funciara individuald a apartamentului 2 (situat in corpul de cladire D) cu
denumirea de pivnita, fiind inclusa in descrierea apartamentului si nu in
partile indivize comune. Cu ocazia ultimei reapartamentari, a disparut din
cartea funciara individuala, iar apartamentul 2 a fost numerotat B1.

Inginerul cadastral care a intocmit documentatia a motivat eliminarea acesteia
din descrierea apartamentului ca fiind imposibil sa fie intabulata o parte a
apartamentului intr-un alt corp de cladire, conform normelor actuale ale
inscrierilor in cartea funciard. Cele 2 corpuri de cladire C si D sunt in aceeasi
curte, dar au numere cadastrale diferite.

Initial, dreptul de proprietate asupra boxei cu numarul topografic 4771/4/VII a
fost transmis de cdtre Construct Ardealul S.A. Cluj-Napoca in favoarea fostilor
proprietari, CS si A, conform contractului de vanzare-cumparare nr. 30.178 din data
de 19.09.1996, atasat adresei.

Ulterior, dreptul de proprietate asupra boxei a fost transmis de catre CS si A, in
favoarea proprietarilor subsecventi, DA si F, conform contractului de vanzare
autentificat cu nr. 673 din data de 03.04.2015, atasat adresei.



Ulterior, dreptul de proprietate asupra boxei a fost transmis de catre DA si F, in
favoarea proprietarilor subsecventi, respectiv notarul public si GG-L, conform
contractului de vanzare autentificat cu nr. 3468 din data de 14.12.2016, atasat
adresei.

De asemenea, a constatat ca exista o suprapunere a intabularii boxei in
cartea funciara individuala a boxei nr. 255348-C1-U8, proprietar fiind
Statul Roman, in administrarea operativa a Municipiului Cluj-Napoca, fiind
aceeasi boxa cu numarul topografic 4771/4/VII.

in prezent, se solicitd de citre proprietarii apartamentelor corpului C (care au
alte documentatii cadastrale in curs si nu le pot finaliza din cauza situatiei boxei)
autentificarea unei declaratii prin care sa arate parcursul juridic al boxei si sa solicite
rectificarea cartii funciare si intabularea lor, in loc de Statul Roman, in
cartea funciara individuala a boxei nr. 255348-C1-U8.

Pentru a evita o respingere a unei astfel de cereri de rectificare si pentru a
solutiona n cel mai corect mod aceasta situatie, se solicitd formularea unui punct de
vedere privitor la admisibilitatea cererii de rectificare si, in caz afirmativ, daca este
necesar acordul Statului Roman prin Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca.

Se mentioneaza ca au fost anexate adresei: acte de proprietate, schitd
functionald, planuri, tabel din arhiva OCPI Cluj.

*kk

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

Prin incheierea CF nr. 10788/08.07.1997, apartamentul nr. 7 situat la subsol,
compus din 1 boxa pivnitd cu suprafata utila de 3,68 mp avand nr. top. 4771/4/VII a
fost intabulat in favoarea Statului Roman, in administrarea operativé a Consiliului local
al Municipiului Cluj-Napoca, desi anterior, acelasi apartament, compus din 1 camers,
cu o suprafata utila de 27,33 mp, cotele indivize corespunzatoare din partile comune
si 1 boxa pivnitd cu suprafata utila de 3,68 mp avand nr. top. 4771/4/VI1I, situata in
corpul C, fusese vandut de Statul Roman fostilor proprietari, CS si A, prin intermediul
Constructardealul SA Cluj-Napoca, prin contractul de vénzare-cumparare nr.
30178/19.09.1996.

Orice persoana interesatd, inclusiv actualul proprietar al boxei, poate cere
rectificarea intabularii, potrivit art. 908 alin. (1) pct. 1 Cod civil, rectificare ce poate
avea loc pe cale amiabild, prin declaratie autentica notariald a titularului dreptului ce
urmeaza a fi radiat, respectiv a Consiliului local al Mun. Cluj-Napoca.

4. Doamna notar public MADALINA - IOANA TISE din cadrul Camerei Cluj
solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarele situatii juridice:

a) In cazul autentificirii declaratiei de posesie, se poate accepta ca
declaratia sa fie data doar de unul dintre soti, in nume propriu, dobandind
astfel doar acesta posesia?

Notarul public precizeaza ca se confrunta cu situatia in care intreaga
documentatie cu care se prezinta clientul la birou, in vederea obtinerii unei declaratii
de posesie, este intocmitd doar pe numele acestuia, in ciuda faptului ci este
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casatorit. Primaria, prin emiterea documentelor administrative (certificate de posesor,
adeverinte, certificate de atestare fiscald) si proces-verbal de vecindtate, stabilesc
faptul ca doar aceasta persoana este posesoare (nu si sotul/sotia acestuia).

Se poate intocmi declaratia in sensul in care se doreste notarea
posesiei doar pe numele declarantului, nu si pe numele sotului acesteia (ca
bun propriu, nu bun comun)?

b) Posesia consolidata in proprietate este bun comun sau bun propriu?

Conform art. 13, alin. 7) lit. a) din Legea 7/1996 a cadastrului si publicitatii
imobiliare: ,In toate cazurile in care s-a notat posesia in cartea funciara, dreptul de
proprietate va putea fi intabulat ulterior, in urmatoarele conditii: a) din oficiu, la
Implinirea unui termen de 3 ani de la momentul notarii in cartea funciard, daca nu a
fost notat niciun litigiu prin care se contestd inscrierile in cartea funciara. In acest caz,
prin derogare de la reglementarile referitoare la uzucapiune, dreptul de proprietate se
considerd dobandit prin efectul legii si de la data implinirii acestui termen, fara nicio
altd justificare sau procedura.”

Se precizeaza ca intreaga documentatie care a stat la baza notarii
posesiei in cartea funciara a fost intocmita pe numele lui X (X fiind
casatorit la data notarii posesiei in cartea funciara).

Actele emise de Primarie, procesul-verbal de vecindtate, certificatul fiscal,
declaratia pe propria raspundere etc. 1l stabilesc ca posesor pe X (in aceste
documente nu apare anul mceperl posesiei faptice). in consecinta, posesia se
noteaza in cartea funciara in favoarea lui X.

Dupa trecerea celor 3 ani, posesia se consolideazd in proprietate. Aceasta
proprietate va fi bunul propriu al lui X sau se considera bun comun cu sotia
(in cazul al doilea notarii publici sunt obligati sa noteze comunitatea de bunuri asupra
imobilului Tnainte sa intocmeasca un act translativ de proprietate)?

*kk

In urma analizei situatiei juridice prezentate, Comisia retine urméatoarele:

a) In conditiile in care intreaga documentatie cu care se prezintd persoana
interesatd este intocmitd pe numele acesteia, iar Primaria, prin emiterea
documentelor administrative (certificate de posesor, adeverinte, certificate de
atestare fiscald) si proces-verbal de vecindtate, stabileste faptul ca doar aceasta
persoana este posesoare (nu si sotul/sotia sa), opinam ca notarea posesiei in cartea
funciara se poate dispune pe numele declarantului, nu si pe numele sotului sdau,
relevanta fiind insa starea civila a posesorului la momentul implinirii
termenului de 3 ani prevazut de lege, cind posesia se converteste in drept
de proprietate, in functie de care se stabileste caracterul de bun propriu sau de bun
comun al imobilului cu privire la care s-a notat posesia doar in favoarea unui sof.

In acest sens, art. 13 alin. (7) lit. a din Legea nr. 7/1996 prevede ca ,,In toate
cazurile in care s-a notat posesia in cartea funciara, dreptul de proprietate va putea fi
intabulat ulterior (...): a) din oficiu, la implinirea unui termen de 3 ani de la momentul
notarii in cartea funciara, daca nu a fost notat niciun litigiu prin care se contesta
inscrierile din cartea funciard. In acest caz, prin derogare de la reglementarile
referitoare la uzucapiune, dreptul de proprietate se considerd dobandit prin



efectul legii si de la data implinirii acestui termen, far3 nicio altd justificare sau
procedura.”

b) In cazul sotilor casatoriti in regimul comunitatii legale de bunuri, regula este
ca bunurile dobandite de oricare dintre soti sunt, de la data dobandirii lor, bunuri
comune in devalmasie ale sotilor, iar exceptiile sunt cele prevdzute de art. 340 Cod
civil, fiind de stricta interpretare.

Daca s-a notat posesia asupra unui teren, fie ca e vorba de inregistrarea
sistematica, conform art. 13 din Legea nr. 7/1996, fie de inregistrarea sporadics,
conform art. 41 alin. 8 din lege, convertirea in drept de proprietate dupa 3 ani de la
data notarii se va face ca bun comun al sotilor, chiar daca declaratia notariald s-a dat
doar de catre unul dintre soti si doar unul dintre ei a fost notat posesor, ca urmare a
aplicarii prezumtiei de comunitate.

Astfel, in situatia in care conversia in drept de proprietate s-a facut, la cerere
sau din oficiu, doar in favoarea sotului care a solicitat notarea posesiei in folosul sau,
la cererea persoanelor interesate, in cartea funciara se poate nota
caracterul de bun comun al imobilului.

Conform art. 176 din Regulamentul aprobat prin ODG nr. 600/2023 cu
modificdrile si completarile ulterioare ,Notarea calitti de bun comun conform art.
902 alin. (2) pct. 3 din Codul civil se va face in baza copiei legalizate a certificatului de
casatorie, daca din continutul acestuia, corelat cu situatia juridicd descrisd in actul in
baza caruia s-a facut inscrierea in cartea funciard, rezultd ca imobilul s-a dobéandit
in timpul casatoriei si ca nu face parte din categoria bunurilor proprii ale
sotului al carui drept este intabulat in cartea funciara.”

5. Doamna notar public CRISTINA-FLORENTINA PIELE din cadrul Camerei
Constanta solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

in data de 09.05.2024 a fost autentificat3 declaratia prin care numitii TN, TH,
TA, TS, TM, GI, SA si ZM au renuntat la dreptul de proprietate asupra
imobilului situat in oras Techirghiol (...) Lot 2, judetul Constanta, compus din teren
intravilan, avand categorie de folosinta curti-constructii, in suprafata de 305,00 mp,
identificat cu nr. cadastral 109619, inscris in cartea funciara nr. 109619, dobandit in
temeiul Titlului de proprietate nr. 1115/21.05.2007, emis de CJISDPT constanta,
Certificatului de mostenitor nr. 57/19.08.2015, emis in dosar succesoral nr. 59/2015,
Certificatului de mostenitor nr. 12/04.04.2016, emis in dosar succesoral nr.12/2016 si
Actului de dezmembrare autentificat sub nr.858/09.05.2024.

Datorita faptului ca imobilul sus descris nu a fost inventariat in domeniul
public sau privat al Orasului Techirghiol, unitatea administrativ teritoriala
nemanifestand interes fata de acesta, astfel cum reiese din Adresa nr.2596/
04.02.2025 eliberata de Primdria Techirghiol, numitii TN, TH, TA, TS, TM, GI, SA si
ZM, au solicitat la data de 17.02.2025 autentificarea unei declaratii de retractare a
declaratiei de renuntare la dreptul de proprietate si repunerea lor in
situatia anterioara.

Luand in considerare cd initial declaratia de renuntare la dreptul de
proprietate a fost notata in cartea funciara nr. 109619 a localitatii Techirghiol,
judetul Constanta, a solicitat ca declaratia de retractare a declaratiei de
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renuntare sa fie notata in cartea funciara, insa potrivit incheierii nr. 39505/
19.02.2025 emisa de OCPI Constanta, s-a dispus respingerea cererii privind
notarea declaratiei de retractare, invocandu-se art. 902 si 903 Cod civil,
coroborate cu art. 13 din Ordinul 600/2023, considerandu-se ca declaratia in cauza ce
a facut obiectul dosarului, nu se incadreaza printre actele sau faptele ce sunt supuse
notarii in cartea funciara.

Ulterior a redepus dosarul si a solicitat intabularea dreptului de proprietate cu
taxarea aferentd, dar s-a dispus si de aceasta data respingerea cererii astfel cum
reiese din Incheierea de respingere nr.49067/03.03.2025 in temeiul art.888 Cod civil.

Se ataseaza documentele din dosarul nr.39505/19.02.2025 si dosarul
nr.49067/03.03.2025.

Avand in vedere cele sus aratate, se solicitd comunicarea unei solutii pentru
speta mai sus enuntata.

*K K

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

Conform art. 889 alin. 1) Cod civil, proprietarul poate renunta la dreptul sau
printr-o declaratie autentica notariald inregistrata la biroul de cadastru si publicitate
imobiliara pentru a se inscrie radierea dreptului. Totodata, conform art. 562 alin. 2)
Cod civil, dreptul se stinge in momentul parasirii bunului mobil, iar dacad bunul este
imobil, prin inscrierea in cartea funciard, in conditjile legii, a declaratiei de renuntare.

Ca act juridic unilateral, declaratiei de renuntare i se aplicad dispozitiile legale
privitoare la contracte, inclusiv cel privind forta obligatorie, astfel ca trebuie
consideratd irevocabild de la un moment dat. Fata de dispozitiile legale de mai sus,
rezultd cd renuntarea la dreptul de proprietate devine irevocabila de la data
inscrierii in cartea funciara a declaratiei autentice prin radierea dreptului
de proprietate, deoarece de la acest moment se stinge dreptul de proprietate al
declarantului. In acest sens este si art. 885 alin. (2) Cod civil, potrivit caruia
drepturile reale se vor pierde sau stinge numai prin radierea lor din cartea funciara,
cu consimtamantul titularului, dat prin inscris autentic notarial.

De la aceasta data, unitatea administrativ teritoriala devine de drept proprietar
al imobilului care a facut obiectul renuntarii, extratabular si poate cere inscrierea
dreptului de proprietate in folosul sau in baza unei hotarari a consiliului local si tot de
la aceastd datd incepe sa curgda termenul de 10 ani de uzucapiune extratabulara,
prevazut de art. 930 alin. 1 lit. b Cod civil.

In acest sens, sunt si prevederile art. 553 alin. (2) teza II din Codul civil, in
conformitate cu care: ,Imobilele cu privire la care s-a renuniat la dreptul de
proprietate conform art. 562 alin. (2) se dobéandesc, fara inscriere in cartea
funciard, de comuna, oras sau municipiu, dupa caz, si intrd in domeniul privat al
acestora prin hotardrea consiliuluf focal.”

6. Doamna notar public DIDEA CORNELIA NARCISA din cadrul Camerei Pitesti
solicita formularea unui punct de vedere cu privire la Referatul emis in Dosarul nr.
43117/21.05.2025 de cdtre OCPI Arges, BCPI Pitesti, in care se precizeaza
urmatoarele:



~Rugdm [dmuriri privind obiectul dosarului ,rezolutiune donatie” care este
asimilata revocarii donatiei, avand in vedere dispozitiile art. 985, art. 1015, art. 1020
si urmatoarele din Codul civil si faptul ca donatia a fost incheiatad fara sarcini”

koK

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia Tnvedereaza ca prin minuta sedintei din data de 05.10.2020 s-au facut
precizari explicite cu privire la posibilitatea incheierii unei conventii de tipul celei
autentificate de doamna notar public, precum si la efectele unui astfel de act juridic.

Astfel, la pct. 1 din minuta susmentionata s-au retinut urmatoarele:

<<Facand abstractie de titlul contractului, trebuie analizate efectele unui astfel
de act. Prin urmare, trebuie analizat fiecare act in parte si stabilit daca efectul este
unul: a) pentru trecut ,ex tunc’, ceea ce presupune repunerea partilor in situatia
anterioaré‘i sau b) doar pentru viitor ,ex nunc”.,

a) In cazul in care efectul este unul pentru trecut (ex tunc), in lipsa
cazurilor stabilite de art. 1020 Cod civil, privind revocarea donatiei!, sau a unui caz de
nulitate, se considera ca nu poate fi incheiata o conventie in acest sens, atat
timp cat raportul juridic a incetat prin executarea prestatiilor, conform art. 1321 Cod
civil. Legiuitorul a prevazut un mod specific de incetare a contractului de donatie,
avand in vedere si principiul irevocabilitatii acestuia stabilit de art. 1015 Cod civil. In
principiu, o donatie fara sarcini se executa wno ictu si nu poate inceta prin acordul
ulterior al partilor.

b) In cazul in care efectul este doar pentru viitor (ex nunc) deci se
creeaza un raport juridic nou, atunci poate fi incheiat un act juridic nou cu
respectarea regulilor de fond si de forma aplicabile acestuia, cum ar fi cele
referitoare la obtinerea in prealabil a unui extras de carte funciard pentru
autentificare, a certificatului de atestare a indeplinirii obligatiilor fiscale sau, dupa caz,
a adeverintei emise de catre asociatia de proprietari. (...)>>

Solutia BCPI Pitesti de respingere a cererii formulate in baza conventiei
analizate este intemeiatd, avand in vedere ca, potrivit clauzelor contractuale ,Urmare
a inchererii prezentei conventii, partile sunt repuse in situatia anterioars, contractul de
donatie autentificat sub nr. (...) se considerda a nu fi fost incheiat, astfel cd
donatoarea PI redevine proprietara apartamentului descris mai sus”.,

7. Doamna notar public STAN VERONICA din cadrul Camerei Constanta solicita
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica, care are ca
obiect imobilul inscris in cartea funciard nr. 56234 a loc. Tulcea, compus din teren si
constructia — bloc de locuinte, edificata pe acesta si imobilul inscris in cartea
funciara nr. 56235 a loc. Tulcea (cale de acces).

in cartile funciare nr. 56234, 56235 Tulcea, sunt inscrise, sub C5 si C6, ipoteci
in favoarea unei IFN.

O parte din unitatile individuale aferente condominiului au fost
instrainate (prima instrdinare), prin vanzare la un alt notar public, incepand cu luna

L Art. 1.020. - Donatia poate fi revocatd pentru ingratitudine si pentru neexecutarea fdrd justificare a sarcinilor la
care s-a obligat donatarul.
? Art. 1.015. - (1) Donatia nu este valabild atunci cénd cuprinde clauze ce permit donatorului sd o revoce prin
vointa sa.
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iulie 2025, iar pentru vanzarea acestora, s-au obtinut declaratii de radiere sarcini,
pentru: unitatile individuale care au facut obiectul vanzarii, terenul aferent
condominiului si terenul cu destinatia de cale de acces.

Solicitdrile de radiere sarcini din cartile funciare ale terenurilor au fost
solutionate cu respingere (ex. prin Incheierea nr. 81908/13.08.2025/0CPI Tulcea
— CF 56234 Tulcea, s-a respins Declaratia autentificata sub nr. 794/06.08.2025).

Prin urmare, terenurile au ramas ipotecate, in sensul mentiunilor din cartile
funciare.

Potrivit dispozitiilor art. 2355 Cod civil, ipoteca se extinde asupra bunurilor care
se unesc cu bunul grevat.

A purtat discutii, telefonic, pe aceasta tema, cu registratorul sef al OCPI Tulcea,
care i-a comunicat ca radierea ipotecii din cartile funciare ale terenurilor nu
se poate realiza pe cotele parti ale terenurilor (asa cum sunt date
declaratiile de radiere, de creditorul ipotecar), ci doar pe intreg, pentru
faptul ca inscrierea ipotecii s-a realizat pe intreg, iar nu pe cote parti (inainte
de deschiderea cartilor funciare pentru unitatile individuale).

Intrebarea este, daca radierea ipotecii s-a putut realiza pe unitatile individuale
(ale cdror carti funciare au fost deschise ulterior inscrierii ipotecii pe intregul teren),
nu se poate realiza radierea si pentru cotele parti aferente acestora din terenuri?

In prezent, exista solicitdri (din partea celor care au cumparat apartamente din
condominiu), de vanzare (a doua vanzare) a imobilelor (unitdti individuale cu
accesoriile aferente — cote parti din terenul aferent condominiului si din terenul cu
destinatia de drum de acces), insa, cei interesati sa cumpere nu doresc achizitionarea
acestora cu terenurile aflate in continuare sub ipoteca in cartea funciara.

Hockok

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

Cererile intemeiate pe declaratile de radiere a dreptului de ipotecd si a
interdictiilor aferente, formulate pentru unitatile individuale, terenul aferent
condominiului in care sunt amplasate acestea si cota parte detinutd din terenul cu
destinatia de cale de acces, pot fi admise si pe cotele-parti detinute din terenul cu
destinatia cale de acces, cu indeplinirea prevederilor legale, chiar daca inscrierea
ipotecii si a interdictiilor aferente s-a realizat pe intregul drum de acces si nu pe cote
parti.

Din verificarile efectuate rezultd cad practica OCPI Tulcea s-a modificat in sensul
admiterii cererilor de radiere pe cote-parti a dreptului de ipoteca.

8. Domnul notar public MARIAN RADU din cadrul Camerei Bucuresti sesizeaza
Comisia cu problema, din ce in ce mai grava, a intarzierilor sistematice in solutionarea
cererilor inregistrate la nivelul OCPI Teleorman si la nivelul Birourilor de Cadastru si
Publicitate Imobiliard care functioneaza in judet, mai ales la nivelul BCPI Alexandria.

Din pécate, aceasta problema persista de prea mult timp, sunt deja ani de cand
intarzierea in solutionarea lucrdrilor, de toate tipurile, a devenit regula, iar sperantele
notarilor din judetul Teleorman si ale oricaror solicitanti de servicii de carte funciara,
in general, la nivelul OCPI Teleorman, cu privire la o remediere a acestei situatii, s-au
dovedit a fi neintemeiate si nesustinute de realitate. Aceastd realitate contabilizeaza
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un numar foarte mare de lucrari intarziate, probabil de ordinul zecilor de mii, iar
intarzierile sunt uneori mai mari de un an calendaristic.

Toate acestea conduc la consecinta grava a intarzierii si chiar a blocarii pe
perioade lungi a circuitului civil, cu imposibilitatea de a estima durata procedurilor de
carte funciara — deschiderea cartilor funciare in sporadic, dar si in sistematic,
operatiunile de dezlipire/ alipire, inscrierea actelor autentice ori a hotararilor
judecdtoresti in cartea funciara, notarile/ radierile necesar a fi operate inainte de
finalizarea procedurilor notariale etc.

Situatia este cu atdt mai supdrdtoare pentru notari, cu cat tinem seama de
faptul ca, astfel cum functioneaza astazi sistemul de inscriere in cartea funciara a
actelor autentice notariale, notarii publici sunt intermediari intre titularii drepturilor
supuse inscrierilor in cartea funciard si birourile de publicitate imobiliara, ceea ce
inseamna c&, pe de o parte, sunt cei care receptioneaza, in mod nedrept, reprosurile
— nu intotdeauna elegante si civilizate — ale cetatenilor referitoare le intarzierea in
solutionarea lucrarilor de cadastru si carte funciara, iar pe de altd parte se vad nevoiti
sa tot insiste pentru solutionarea acestor lucrari intarziate, desi si-au indeplinit toate
obligatiile legale de tarifare si transmitere a actelor pe care le-au autentificat in
vederea inscrierii in cartea funciard, ba chiar, de cele mai multe ori, au procedat la
inregistrarea lor in R.G.I.

Pe de alta parte, s-a ajuns in situatia in care nici macar eliberarea actelor
obligatorii, potrivit legii, pentru autentificarea actelor notariale ori pentru derularea
procedurilor succesorale — certificatele de sarcini si extrasele de carte funciara care nu
pot fi eliberate automat — nu mai sunt eliberate la timp ori chiar deloc. E nevoie
mereu de interpelari telefonice pentru a le putea obtine , dar nici acest lucru nu
functioneazd intotdeauna. Consecinta directd este incertitudinea cu privire la
programarea semnarii actelor autentice, dar si o pierdere semnificativda de timp si
energie din partea notarilor.

Concluzia care se impune este aceea ca disfunctionalitdtile inregistrate sunt
semnificative si din ¢e in ce mai greu de suportat, ceea ce determing la efectuarea
acestui demers, adresand conducerii ANCPI, rugamintea notarilor publici din judet, sa
procedeze la identificarea si luarea de indatda a masurilor de ordin organizatoric,
administrativ si de orice altd natura, in vederea deblocarii situatiei create la nivelul
OCPI Teleorman si intrarii in legalitate din acest punct de vedere.

La dezbaterea situatiei prezentate de dl notar public a participat si domnul
notar public Florian Chirita, membru al Colegiului director al Camerei Notarilor Publici
Bucuresti, care a afirmat ca are mandat de la notarii publici din judetul Teleorman sa
prezinte situatia intarzierilor in solutionarea lucrarilor inregistrate la OCPI.

De asemenea dl notar a precizat ca certificatele de sarcini necesare pentru
dezbaterea succesiunilor se elibereaza cu intarzieri mari.

*kk

ANCPI a monitorizat constant situatia intarzierilor in solutionarea lucrarilor de
cadastru si carte funciara inregistrate la OCPI Teleorman.

In urma unei analize detaliate privind repartizarea personalului la nivel national,
care a evidentiat faptul ca in majoritatea oficiilor teritoriale existd deficit de personal
de specialitate, au fost efectuate demersuri concrete si s-a reusit detasarea atat a
unor registratori de carte funciara si asistenti-registratori, cat si a unor inspectori de
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cadastru, astfel ca numarul mare de restante acumulate la nivelul OCPI Teleorman sa
fie eliminat.

DI director general al ANCPI Laurentiu Alexandru BLAGA a precizat cd, in
contextul in care angajarile de personal sunt blocate, la inceputul lunii noiembrie vor
fi detasate 11 persoane care sa sprijine activitatea oficiului teritorial, astfel incat sa se
solutioneze toate lucrarile restante. Situatia urmeazd sa fie reevaluata dupa trecerea
unui termen de 1 luna.

In ceea ce priveste solicitarea certificatelor de sarcini la dezbaterea procedurilor
succesorala, aceasta nu este obligatorie, potrivit cadrului legal, ci doar cu titlu de
recomandare, informatiile privind inscrierea in cartea funciara a imobilelor din masa
succesorala putand fi obtinute si prin consultarea registrului proprietarilor din eTerra
si a registrului titlurilor de proprietate eliberate potrivit Legii nr. 18/1991, in urma
careia se pot solicita extrase de carte funciard de informare, daca este cazul.

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare solutiile consemnate in
minutele de sedinta, sunt obligatorii pentru notarii publici si personalul de specialitate
din oficiile teritoriale, de la data comunicarii lor, cu privire la modul de solutionare a
situatiei juridice analizate si sunt urmate concomitent de emiterea deciziilor prevazute
la alin. (12).

Prezenta minuta de sedinta se comunica notarilor publici, Camerelor Notarilor
Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imabiliara.
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