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DECIZIA NR. 7/15.06.2026
privind minuta nr. 22047/3776 din 15 iunie 2026, 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, republicatd, 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.
22047/3776 din 15 ijunie 2026, 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 din cadrul oficiilor teritoriale.
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sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania
si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din data de
15.06.2026

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

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

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

1. Doamna notar public MIHAELA MANOLACHE din cadrul Camerei Bucuresti
solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la anumite situatii juridice intalnite
in practicd in legatura cu bunurile imobile intabulate in cadrul procedurii cadastrului
sistematic.

in activitatea notariald de zi cu zi apar tot mai frecvent situatii legate de imobile
intabulate ca urmare a lucrarilor de cadastru sistematic, dar fara ca proprietarii sa
detind acte de proprietate, care sa ateste titlul juridic al dobandirii, sau fara ca
proprietarii s3 detind acte de proprietate pe intreaga suprafatd de teren intabulata.

Aceastd realitate, prezentd mai ales in mediul rural, aduce in atentie aspecte
care meritd reflectate colegial, intrucat au consecinte directe asupra modului in care
notarii publici se raporteaza la astfel de cazuri si la persoanele aflate in aceste situatii.

Situatii intalnite:

a) Imobile intabulate fara titlu de proprietate




Exista numeroase situatii in care sunt intabulate imobile ce contin
suprafete de teren mult mai mari decat cele prezentate in actele de
proprietate, avand la baza art. 11, alin. (24) din Legea nr. 7/1996.

Mai rar, dar totusi existente, sunt situatiile in care sunt intabulate imobile far3 a
avea nici un act de proprietate, doar in baza actelor administrative (certificate fiscale,
adeverinte, etc) emise de primari.

Se pune firesc intrebarea: poate notarul public sa autentifice acte de
instrdinare si mosteniri fara a avea la bazd acte de proprietate pentru
imobile in integralitate? Este asadar, un subiect care necesitd atentie si reflectie
comuna, intrucat situatiile de acest tip se vor inmulti odaté cu extinderea si finalizarea
cadastrului sistematic.

b) inscrierea posesiei pe o perioada de 3 ani

O alta situatie o prezinta imobilele inscrise in baza procedurii de posesie timp
de 3 ani, conform art. 41, alin. (8) din Legea nr. 7/1996.

Din perspectiva activitatii notariale, aceasta forma de inscriere ridicd intrebari
cu privire la efectele juridice reale si la posibilitatea de a fi considerata un titlu
suficient pentru acte de succesiune sau instrdinare.

c) Locuintele din mediul rural dobandite anterior anului 2001

Majoritatea locuintelor din mediul rural, dobandite inainte de 2001, nu detin
acte de proprietate. Ele apar intabulate in cartea funciara cu acte de
proprietate, avand la baza doar acte administrative ale primariilor, deoarece
art. 37, alin. (2) din Legea nr. 7/1996 prevede urmatoarele: ,Constructiile realizate
inainte de 1 august 2001, care este data intrarii in vigoare a Legii nr.453/2001 pentru
modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii si unele mdsuri pentru realizarea locuintelor, se intabuleaz3, in lipsa
autorizatiei de constructie, in baza certificatului de atestare fiscald prin care se atestd
achitarea tuturor obligatiilor fiscale de plata datorate autoritatii administratiei publice
locale in a carei razé se afla situatd constructia, precum si a documentatiei
cadastrale.”

Trebuie retinut cd solicitarea unor acte de proprietate pe constructii, gen
hotarari judecdtoresti de constatare a dreptului de proprietate prin efectul
uzucapiunii, ar insemna un numar mare de cereri pe care partile ar trebui sa
le adreseze instantelor judecatoresti.

Aceasta suprapunere intre realitatea factuala si realitatea juridicad creeaza o
zona de incertitudine, in care notarul trebuie sd@ gaseasca echilibrul intre lege si
nevoile firesti ale comunitatilor locale.

d) Importanta momentului finalizarii cadastrului sistematic

Un alt aspect important il reprezintd momentul in care directorul ANCPI emite
ordinul de finalizare a cadastrului sistematic pentru anumit UAT.

Din acel moment, potrivit art. 14 alin. (8) din Legea 7/1996, cartea funciara
devine constitutiva de drepturi, iar primul act notarial incheiat ulterior capata un rol
esential, acela de a fi actul care da nastere dreptului de proprietate.




Este un detaliu tehnic, dar cu o insemnatate practicd majora, de care notarul
public trebuie sa fie constient in activitatea sa zilnicd si cu care trebuie s3 fie la
curent.

In concluzie se precizeaza ca prezenta notd nu are caracter solicitant, ci
informativ si reflexiv. Scopul ei este de a aduce in atentia colegilor cateva situatii
juridice intélnite Tn practica, care pot genera dificultdti de interpretare si care ar putea
necesita, in timp, o abordare unitara.

Intr-un context in care cadastrul sistematic avanseaza rapid, iar legislatia inca
evolueaza, astfel de reflectii comune contribuie la mentinerea coerentei si sigurantei
actului notarial.

S-au atasat solicitdrii cateva exemple practice a ceea ce a fost expus mai sus:
extras de carte funciara imobil cu nr. cadastral 32649, localitatea Manastirea, unde
este intabulatéd MD, fara nici un act de proprietate; extras de carte funciara imobil cu
nr. cadastral 31329, localitatea Manastirea, unde este notatd posesia fapticd pentru
MG ca proprietar neidentificat, desi exista un contract de vanzare-cumparare autentic,
atasat solicitarii; extras de carte funciard imobil cu nr. cadastral 22789, localitatea
Plataresti, unde este intabulata VEF, in urma trecerii termenului de 3 ani de posesie
necontestata; extras de carte funciard imobil cu nr. cadastral 25457, localitatea
Crivat, unde este intabulat VD, pe suprafata de 2472 mp desi conform titlului de
proprietate atasat solicitarii are in proprietate doar 1424 mp.
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmatoarele:

In considerarea prevederilor legale referitoare la modul de functionare al
Comisiei, detaliate prin protocolul de colaborare incheiat intre cele doua entitati,
Comisia apreciazd ca nu este competenta sa formuleze puncte de vedere asupra unor
chestiuni cu caracter teoretic ci doar asupra unor situatii concrete, privind emiterea
unor incheieri de carte funciara prin care s-au solutionat cereri de inscriere formulate
in temeiul unor acte notariale.

2. Domnul notar public DUMITRACHE GHEORGHE din cadrul Camerei Ploiesti
solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Deoarece practica BCPI Buzdu, in legdturd cu notarea posesiei in
cartea funciara, este neunitard, chiar si practica unor registratori, care in situatii
identice, dau solutii diferite, se solicitd punctul de vedere in legdtura cu incheierile
de respingere nr. 222347/08.12.2025 si nr. 8591/23.01.2026, emise de BCPI
Buzau.

Prin cererea nr. 222347/08.12.2025 s-a solicitat BCPI Buzdu notarea posesiei in
cartea funciara nr. 34589 UAT Padina, judetul Buzau, in baza art. 41, alin. (8), lit. c)
din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, republicata, cu
modificdrile ulterioare si a urméatoarelor inscrisuri justificative: adeverinta nr.
11191/24.11.2025 emisa de Primadria Comunei Padina, judetul Buzdu; declaratia
autentificatd sub nr. 3440/24.11.2025 (declaranta Societatea A).

Cererea a fost respinsa cu urmatoarea motivare: ,posesia se noteaza numai la
imobilele care au carte funciard deschisdé ca urmare a finalizarii inregistrarii
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sistematice, cu inscrierea prealabild a titlului de proprietate jin partea a Il-a a cartii
funciare”.

Cererea a fost redepusd cu nr. 8591 din 23.01.2026, fiind insotitd de aceleasi
inscrisuri justificative, plus titlul de proprietate nr. 16238/2 din 20.07.1995, emis de
Comisia Judeteana Buzdu, in care se regaseste terenul pentru care se solicita notarea
posesiei.

Cererea a fost respinsa cu urmatoarea motivare: ,avand in vedere art. 41, alin.
(8), Iit. ¢) din Legea nr. 7/1996, care prevede situatia in care se poate nota posesia,
nefiind aplicabild in speta prezentd, dreptul de proprietate fiind intabulat deja in
favoarea mostenitorilor, coroborat cu art. 28 si 29 din Legea nr. 7/1996”,

Se mentioneaza cd pentru terenul inscris in cartea funciara nr. 29219
UAT Padina, judetul Buzdu, cererea a fost admisa prin incheierea nr.
222346/08.12.2025, s-a notat posesia in cartea funciara in baza acelorasi
inscrisuri justificative si chiar de acelasi registrator, care a respins cererea nr.
8591/23.01.2026.

Se anexeaza solicitarii urmatoarele inscrisuri in copie: cererea nr. 222347/
08.12.2025, cererea nr. 8591/ 23.01.2026, incheierile nr. 222347/ 08.12.2025, nr.
8591/ 23.01.2026 si nr. 222346/ 08.12.2025 — BCPI Buzau, adeverinta nr. 11191/
24.11.2025 — Primaria Padina, judetul Buzau si declaratia nr. 3440/ 24.11.2025.
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmatoarele:

Cele doua spete prezentate nu sunt similare, astfel incat solutiile diferite
aplicate acestora nu genereaza o practicd neunitara la nivelul oficiului teritorial.

Cererea de notare a posesiei in CF nr. 34589 UAT Padina, in favoarea Societatii
A, inregistratd cu nr. 222347/08.12.2025, a fost solutionatda cu incheiere de
respingere, cu o motivare eronata, respectiv aceea ca ,posesia se noteaza numai la
imobilele care au carte funciard deschisd ca urmare a finalizarii inregistrarii
sistematice, cu inscrierea prealabila a titlului de proprietate in partea a II-a a cartii
funciare”.

Cererea nr. 8591 din 23.01.2026, care priveste acelasi imobil, a fost solutionata
corect cu incheiere de respingere intrucat proprietarii tabulari erau inscrisi in baza
unui certificat de mostenitor (ca urmare a inregistrarii sporadice) iar nu in baza unui
titlu de proprietate emis in baza legilor fondului funciar, astfel cum impune art. 41
alin. (8) lit. ) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Cererea nr. 222346/08.12.2025 privind notarea posesiei in CF nr. 29219 UAT
Padina, in favoarea Societdtii A, a fost solutionatd corect cu incheiere de admitere,
intrucat proprietarul tabular era inscris ca urmare a inregistrarii sistematice, in baza
unui titlu de proprietate, in speta fiind aplicabile prevederile legale mai sus amintite.

3. Doamna notar public MARIA STAN din cadrul Camerei Constanta solicita
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

in dosarul nr. 13768/26.01.2026 inregistrat la OCPI Constanta - BCPI
Constanta, ce are ca obiect intabularea dreptului de proprietate in favoarea
unui UAT, in baza ofertei de donatie si a acceptarii ofertei de donatie (ca
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acte autentice separate), cerere la care au fost atasate declaratii autentice, ca
dovada a luarii la cunostinta a acceptarii donatiei din partea a 11 din cei 12
donatori, iar din partea celui de-al 12-lea donator s-a depus captura de ecran cu
conversatia avuta pe e-mail, captura de ecran in care se poate observa si
continutul atasamentelor de la e-mail (actul de acceptare a ofertei de
donatie).

In cuprinsul ofertei de donatie s-a precizat ca ,7otodata, noi, donatorii,
declaram ca suntem de acord ca donatia sa-si producd efectele din
momentul acceptarii ei de catre donatar, fard a mai fi necesar a se face
comunicarea actului de acceptare si suntem de acord, dupa acceptarea prezentei
oferte de donatie, cu intabularea dreptului de proprietate asupra terenului sus-
mentionat, ce face obiectul prezentei oferte de donatie, pe numele donatarului, asa
cum a fost oferit prin prezenta oferta de donatie”.

S-a primit referat de completare cu urmatorul continut: <Se vor respecta
prevederile art. 8 alin. (6) din Ordinul nr. 600/2023 -,Intabularea dreptului de
proprietate se efectueaza in baza ofertei de donatie si acceptarea acesteia incheiate,
in toate cazurile, in formd autentica notariald si a dovezii comunicarii acceptarii
conform art. 1013 din Codul Civil, astfel ca se va depune dovada luarii la
cunostintd a acceptarii donatier din partea tuturor proprietarilor”>.

Intrebarea este: Cum se poate face dovada ludrii la cunostinta a
acceptarii donatiei, altfel decat prin declaratie autentica notariala?

Notarul public precizeaza ca cel de-al 12-lea donator nu se afla in Romania, se
afla in strainatate pentru o perioadd necunoscutd, insa nu are rezidenta/domiciliul in
strainatate si a comunicat ca i-a fost refuzata, de catre consulat, autentificarea
declaratiei, pe motiv ca nu are rezidenta in tara respectiva. Astfel, considera
ca nu i se poate transmite acceptarea donatiei, pentru luare la cunostintd, decét prin
mijloace electronice. De asemenea, nici daca donatorul s-ar fi aflat in tard, dacd i s-ar
fi trimis copie dupa acceptarea ofertei de donatie, prin posta sau prin curier, nu se
vede cum ar putea avea dovada clard a faptului cd a luat la cunostinta de acceptarea
donatiei.

S-a mai incercat intabularea dreptului de proprietate asupra aceluiasi imobil in
baza aceleiasi oferte de donatie si acceptarii ofertei de donatie (fara dovada luarii la
cunostintd a acceptarii, bazandu-se pe precizarea, sus-mentionatd, facuta in oferta de
donatie cu privire la renuntarea la comunicarea acceptarii), prin cererea nr.
328085/03.12.2025, dosar in care s-a emis referat de completare cu urmatorul
continut: <Anexati confirmarile prevazute de art. 8, alin. (6) din Ordinul 600/2023:
,(6) Intabularea dreptului de proprietate se efectueazd in baza ofertei de
donatie si acceptarea acesteia incheiate, in toate cazurile, in forma
autenticd notariald si a dovezii comunicarii acceptarii conform art. 1013 din
Codul Civil” si art. 1013 Cod civil: ,(1) Oferta de donatie poate fi revocata cat timp
ofertantul nu a luat cunostintd de acceptarea destinatarului. Incapacitatea sau
decesul ofertantului atrage caducitatea acceptdrii, (2) Oferta nu mai poate fi
acceptats dupé decesul destinatarului ei. Mostenitorii destinatarului pot insd comunica
acceptarea ficutd de acesta. (3) Oferta de donatie facuta unei persoane lipsite de
capacitate de exercitiu se acceptd de cétre reprezentantul legal. (4) Oferta de donatie
fScuts unei persoane cu capacitate de exercitiu restrénsd poate fi acceptata de catre
aceasta, cu incuviintarea ocrotitorului legal. ">




Dosarul a fost solutionat cu respingere, in lipsa atasarii dovezilor de luare la
cunostinta a acceptarii donatiei.

Avand in vedere cele mentionate anterior se adreseaza rugamintea de a se
comunica punctul de vedere in legaturd cu modul in care trebuie s se procedeze in
aceasta speta.

Se anexeaza copie a tuturor actelor atasate la cererea nr. 13768/26.01.2026.
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmatoarele:

Conform alin. (1) al art. 1011 — ,Forma donatiei”, din Codul civil ,Donatia se
incheie prin inscris autentic, sub sanctiunea nu//ta;ﬂ absolute.” Din analiza
prevederilor legale citate rezulta ca, sub sanctiunea nulitatii absolute, atat oferta de
donatie cat si acceptarea acesteia se incheie in forma autentica.

In acelasi sens sunt si prevederile art. 8 alin. (6) din regulamentul aprobat prin
Ordinul nr. 600/2023, in conformitate cu care , Intabularea dreptului de proprietate se
efectueaza in baza ofertei de donatie si acceptarea acesteia incheiate, in toate
cazurile, in forma autentica notariald si a dovezii comunicarii acceptarii conform art.
1013 din Codul Civil.”

Alin. (1) al art. 1013 — ,Formarea contractului” prevede in alin. (1) ca ,Oferta
de donatie poate fi revocata cat timp ofertantul nu a luat cunostinta de acceptarea
destinatarului. Incapacitatea sau decesul ofertantului atrage caducitatea acceptarii.”,
fara sa contina prevederi exprese cu privire la modalitatea in care
ofertantul ia la cunostinta de acceptarea ofertei de catre destinatar.

In spetd, dovada ludrii la cunostintd a acceptdrii donatiei s-a facut prin
declaratii autentice, din partea a 11 din cei 12 donatori, iar din partea celui de-al 12-
lea donator s-a depus o captura de ecran cu conversatia avuta pe e-mail referitoare la
actul de acceptare a ofertei de donatie din partea UAT, atasat e- mailului.

In spetd sunt incidente prevederile art. 146 din Legea notarilor publici si a
activittii notariale nr. 36/1995, referitoare la comunicarea actelor de procedura in
materie notariald, in conformitate cu care:

JArt, 146. - Citarea partilor si comunicarea actelor de procedurd in materie
notariald se fac in conformitate cu dispozitiile Codului de procedura civila, republicat,
cu modificarile ulterioare.”

Art. 154 alin. (1) — (6*) din Codul de procedura civild prevede urmatoarele:

JArt. 154 (1) Comunicarea citatiilor si a tuturor actelor de procedurd se va face,
din oficiu, prin agentii procedurali ai instantei sau prin orice alt salariat al acesteia,
precum si prin agenti ori salariati ai altor instante, in ale caror circumscriptii se afld
cel cdruia i se comunica actul.

(2) Comunicarea se face in plic inchis, la care se alitura dovada de
inmanare/procesul-verbal si instiintarea prevazute la art. 163. Plicul va purta
mentiunea "PENTRU JUSTITIE. A SE INMANA CU PRIORITATE".,

3)(..)

?4) In cazul in care comunicarea potrivit alin. (1) nu este posibila, aceasta se va
face prin postd, cu scrisoare recomandata, cu confirmare de primire, in plic
inchis, la care se ataseazd dovada de primire/procesul-verbal si instiinarea pre vazute
la art. 163.




(5) La cererea pariii interesate si pe cheltuiala sa, comunicarea actelor de
procedura se va putea face in mod nemijlocit prin executori judecatoresti, care
vor fi tinuti sa indeplineascd formalitatile procedurale prevézute in prezentul capitol,
sau prin servicii de curierat rapid, in acest din urma caz dispozitiile alin. (4) fiind
aplicabile in mod corespunzator.

(6) Comunicarea citatiilor si a altor acte de procedurd se poate face de grefa
instantel si prin telefax, posta electronica sau prin alte mijloace ce asigura
transmiterea textului actului si confirmarea primirii acestuia, daca partea a
indicat instantei datele corespunzatoare in acest scop. Comunicarea actelor de
procedura va fi insotita de semnatura electronicd calificatd sau semndtura electronica
avansatd bazata pe un certificat pentru semnatura electronica emis de o autoritate
sau o institutie publica din Romania, care va inlocui stampila instantei si semnatura
grefierului de sedinta din mentiunile obligatorii ale citatiel.

(6") Citatiile si celelalte acte de procedurd mentionate la alin. (6) se considerd
comunicate la momentul la care au primit mesaj din partea sistemului folosit ca au
ajuns la destinatar potrivit datelor furnizate de acesta.

4. Doamna notar public IRINA VERGINICA PETRESCU din cadrul Camerei
Timisoara solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

BCPI Caransebes a solicitat pentru intabularea in cartea funciara nr.
37490 UAT Sacu a dreptului de proprietate al Societatii CO, ca urmare a
fuziunii cu Societatea CSV - Certificat de reorganizare, invocand asa cum s-a
stabilit prin minutele sedintelor Comisiei - dispozitiile art. 80 din Legea 71/2011,
potrivit carora ,Cererile de inscriere, precum si actiunile in justitie intemeiate pe
dispozitile Legii nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
indiferent de data introducerii lor, vor fi solutionate potrivit normelor materiale in
vigoare la data incheierii actului sau, dupd caz, la data savarsirii ori producerii faptului
Jjuridic generator, modificator sau extinctiv al dreptului supus inscrierii ori rectificarii,
cu respectarea normelor procedurale in vigoare in momentul introducerii for”.

In spetd, Hotdrarea AGA a fost autentificata la data de 13.12.2018, dat3
la care norma materiald in vigoare era forma art. 24 alin. 5) din Legea nr. 7/1996,
data de Legea nr. 185/2018, iar Sentinta civila nr. 450/PI/LP pronuntata la
data de 20.05.2019 de Tribunalul Timis si ramasa definitiva la data de
08.08.2019 prin care se constata ca a intervenit fuziunea prin absorbtie a
Societatii CSV si a Societdtii GG, de catre Societatea CO si se dispune
inregistrarea in registrul comertului a hotararilor asupra fuziunii si a actului
constitutiv modificator, precum si a modificarilor legate de societatea
absorbanti Societatea CO, rezultate din fuziune (...), norma materiald fin
vigoare era forma art. 24 alin. 5) din Legea nr. 7/1996, data de Legea nr.
105/20.05.2019.

Drept urmare se solicitd comunicarea actului juridic generator al dreptului
supus finscrierii ori rectificdrii, respectiv dacd in spetd este necesare emiterea unui

certificat de reorganizare.
kKX

in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia reitereaza ca dispozitiile art. 24 al Legii nr. 7/1996 privind cadastrul si
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publicitatea imobiliara sunt de drept material, ele fiind aplicabile cu respectarea art.
80 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind
Codul civil, cu modificirile si completérile ulterioare. In consecinta, se aplica
normele de drept material in vigoare la data inceperii procedurii de
reorganizare, in speta fiind necesara emiterea unui certificat de
reorganizare.

Precizam c&, prin cererea depusa la BCPI Caransebes, notarul public a
solicitat intabularea dreptului de proprietate in favoarea unei persoane
fizice, in temeiul unui contract de schimb incheiat extratabular, ce a avut la
baza un extras de carte funciara pentru autentificare in care proprietarul
tabular nu era copermutant Societatea CO, ci societatea CSV.

Or, potrivit art. 893 lit. a) din Codul civil, inscrierea unui drept real se poate
efectua numai impotriva aceluia care, la data inregistrarii cererii, este inscris ca titular
al dreptului asupra cdruia inscrierea urmeazd sd fie facuta.

In considerarea prevederilor legale citate, in speta trebuia solicitatd, in
prealabil, inscrierea operatiunii de reorganizare si, ulterior inscrierii
Societatii CO, putea fi autentificat contractul de schimb in baza extrasului
de autentificare solicitat in acest scop, in care proprietarul tabular este
Societatea CO.

5. Doamna notar public CONSTANTINESCU VIOLETA din cadrul Camerei
Craiova solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

In data de 24.09.2014 a fost intocmitd cartea funciard pentru o suprafatd de
1.430 mp teren, pe care sunt edificate: constructia C1, edificatd in anul 1998 si
constructia C2, avand ca nud proprietar pe PIM, (pentru Al si Al.2) si uzufructuari
PV si PG. (pentru Al.1), dobandit prin cumparare in anul 1997, (pozitia B1 si B2 a
cartii funciare si pozitia C1).

La pozitia B2 este intabulat dreptul de proprietate asupra constructiei C1,
edificata in anul 1998, (A1.1) in favoarea PV si PG, iar ca mod de inscriere a dreptului
de proprietate /dobandire sta la baza certificatul de atestare fiscala emis de primarie.

Din verificarile efectuate s-a constatat cd pentru constructia C1, edificata in
anul 1998, exista autorizatia de construire cu nr. 5 din data de 05.03.1998 pe numele
DI in timpul casatoriei (sot decedat in prezent) si certificatul de urbanism eliberate de
aceeasi primarie.

Se doreste instrdinarea acestei proprietdti iar cumpérdtorul achizitioneaza
proprietatea cu credit bancar.

Potrivit art. 37 din Legea nr. 7/1996 alin. (2), dreptul de proprietate asupra
constructiilor realizate inainte de 1 august 2001 (...) se intabuleaza in baza
certificatului de atestare fiscald, cu toate ca certificatul fiscal de rol nu
constituie titlu de proprietate si nu confera aceasta calitate.

Considera cd inscrierea dreptului de proprietate asupra constructiilor in baza
certificatelor de atestare fiscala produce de cele mai multe ori probleme juridice in
finalizarea actelor, notarul fiind in imposibilitate de a emite o opinie juridica,
persoanele autorizate cu intocmirea documentatiei cadastrale nu solicita partilor toate
actele de proprietate, se multumesc doar cu certificate fiscale la intabulare, iar




primdriile in special cele de la comune elibereazd certificatele la cererea si pe
declaratiile partilor fara o verificare a situatiei juridice in prealabil.

Nu este un caz singular, sunt foarte multe situatii de astfel de intabulari care nu
corespund situatiei juridice si actelor de proprietate, iar procedura de rectificare/
actualizare, necesita timp si bani.

Care este procedura de actualizare a cartii funciare in sensul inscrierii dreptului
de proprietate asupra constructiei C1, pe numele DI ?

Se ataseaza solicitarii extras CF, contract vanzare, autorizatie construire si
certificat fiscal.

kK %k

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

Din analiza CF rezultd cd titular al nudei proprietati asupra terenului si
constructiei C2 este PIM in baza unui contractul de vanzare — cumpdrare cu
procurator de fonduri autentificat in anul 1997, iar DI avea la data autentificarii
calitatea de curator al PIM, care era minora.

Asupra constructiei C1 sunt intabulati PV si PG in temeiul unor certificate de
atestare fiscala eliberate in 2014, conform prevederilor Legii nr. 7/1996 in forma in
vigoare la data depunerii cererii de inscriere.

Pe cale de consecinta, inscrierile din cartea funciara corespund actelor juridice
care au stat la baza solutionarii cererilor de inscriere.

6. Doamna notar public GODOROGEA MARIA DIANA din cadrul Camerei Cluj
solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Societatea I detine in proprietate imobilul-teren finscris in cartea funciara
numarul 66516 Baciu, sub Al cu numar cadastral 66516, compus din teren cu
suprafatd de 4.321 m.p., si constructia inscrisa in cartea funciara numarul
66516 Baciu, sub Al.1 cu numar cadastral 66516-C1, compusa din: constructie cu 7
niveluri; cu suprafata construitd la sol de 540 m.p., constructie cu regim de indltime
D+P+5E — nefinalizata, cu structura de rezistenta compusa din fundatie radier din
beton armat, structurd din cadre din beton armat si ziddrie de caramidd pana la
nivelul etajului 2, edificata in anul 2009.

Observatii: nu s-au realizat structura etajului retras, zidaria de compartimentare
la etajele 3, 4, 5 si E.R., montare tamplarie pt. etajele 3, 4, 5 si E.R., constructii
metalice la balcoane, tencuieli si sape la etajele 3, 4, 5 si E.R., termoizolatie la fatade,
finisaje |a fatade exterioare, hidroizolatie la terase, montare lift.

Mentiuni: - constructia nu are lift; - constructia nu are certificat de performantd
energeticd, avand destinatia de ,constructii de locuinte”.

Dezvoltatorul imobiliar a preluat, cu ocazia dobandirii imobilului si beneficiul
Autorizatiei de construire numérul 96/10.07.2025 eliberata de Primdria Comunei
Baciu, judetul Cluj, pentru continuarea lucrarilor cu refatadizare si compartimentari
interioare la imobilul-constructie existent: S+P+5E+Er si amenajari exterioare, imobil
cu numar cadastral 66516-C1, inscris in cartea funciara numarul 66516 Baciu, edificat
pe terenul inscris Tn aceastd carte funciard sub A1 cu numar cadastral 66516.

in prezent autorizatia de construire s-a notat in cartea funciara sub
B15-B80 in temeiul declaratiei in forma autenticad formulatd de proprietarul tabular si
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a fisierului .csv, intocmit conform structurii prevézute in Anexa nr. 1 la Decizia ANCPI
numdrul 13/2 din data de 10.12.2025, pentru fiecare unitate individuali
viitoare, fiecarei unitati atribuindu-i-se codul unic, informatiile tehnice fiind preluate
din autorizatia de construire si DTAC.

Din discutiile purtate cu inginerul topograf angajat de catre proprietarul tabular
in vederea elabordri documentatiei cadastrale de preapartamentare a
constructiei condominiu bun viitor i s-a comunicat faptul cd din punct de vedere
tehnic, nu se va putea inscrie constructia bun viitor pe fluxul separat alocat in
sistemul Eterra inscrierii constructiilor bunuri viitoare (C1V) dat fiind faptul c3,
constructia este deja inscrisa sub Al1.1. pe etape de executie, urmand ca
imobilul constructie bun viitor sa se suprapuna total cu constructia deja inscrisa.

Ori din perspectiva apartamentelor care incd nu sunt finalizate si receptionate
de catre autoritatea administrativda competenta, acestea sunt bunuri viitoare, intrand
sub incidenta Legii nr. 207/2025, insa din perspectiva definitiei constructiei bun viitor,
constructia in care vor fi situate aceste apartamentele nu reprezintd un bun viitor in
sensul legii, intrucat o constructie bun viitor este acea constructie care urmeaza sa fie
realizatd in baza unei autorizatii de construire si nu a fost inca receptionata si inscrisa
in cartea funciara.

Pe cale de consecinta se adreseaza rugamintea de a se analiza daca situatiei
mai sus expuse ii sunt aplicabile dispozitiile Legii nr. 207/2025, iar in caz
afirmativ, care ar fi solutia pentru a fi posibila inscrierea constructiei bun
viitor si pe cale de consecinta pentru a se putea realiza documentatia
cadastrala de preapartamentare?

Se invedereaza faptul ca in prezent art. 134 din Ordinul 600/2023 prevede:
~constructiile inscrise in cartea funciara pe stadii de executie nu pot fi
apartamentate”, iar art. 89 alin. 2 din Ordinul 600/2023 prevede faptul ca:
,Dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea funciara si in baza
altor acte doveditoare ale dreptului de proprietate asupra constructiei, precum Ssi pe
stadii de executie in conditiile art. 37 alin. (3) din Legea nr. 7/1996. Prin exceptie,
inscrierea pe stadii de executie a constructiilor condominiu care au facut obiectul
procedurii prevazute la cap. V pct. 5.5 din prezentul requlament nu este permisa’,
fard insa sa se reglementeze fara echivoc situatia din speta mai sus descrisa.

De asemenea, in ipoteza in care se va concluziona ca nu este obligatorie
procedura de preapartamentare, va rugam sa analizati daca va fi sau nu va fi
necesar, in vederea incheierii in forma autentica a promisiunilor bilaterale de vanzare-
cumpdrare si in vederea notarii lor in cartea funciard, radierea notadrii autorizatiei de
construire pentru fiecare unitate individuald viitoare sau aceasta va putea ramane
astfel notata?

Totodatd, considera ca nici radierea constructiei inscrisa pe stadii de
executie din cartea funciard, nu ar fi o solutie posibila, intrucat pe de-o parte
ea existd, iar pe de altd parte s-a obtinut o autorizatie de construire care a intrat in
circuitul civil, in speta mai sus expusa, pentru continuarea lucrarilor cu refatadizare si
compartimentdri interioare la imobilul-constructie existent: S+P+5E+Er si amenajdri
exterioare, imobil cu numar cadastral 66516-C1.

Conform art. 94 din Ordinul 600/2023 ,Operatiunea de radiere a unei
constructii din sistemul integrat de cadastru si carte funciard se poate efectua, la
cererea proprietarului, frd documentatie cadastrald, in baza actului administrativ

10




specific prevazut la art. 37, alin. (31) din Legea nr. 7/1996, emis in conditiile
legale. Cererea se solutioneaza pe flux integrat, iar inspectorul actualizeazd datele in
sistemul integrat de cadastru si carte funciara.”, iar art. 37, alin. (3') din Legea nr.

7/1996, prevede ca: ,Radierea constructiilor din caftea funciara se efectueazd in baza
autorizatiei de desfiintare si a procesului-verbal de receptie sau, in lipsa
acestora, a actului administrativ emis de autoritatea localda competentd
prin care se confirma desfiintarea constructiei, precum si a documentatiei
cadastrale, in cazurile prevazute prin regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara”.

Pe cale de consecinta, raportat la toate argumentele expuse, considera ca
singura solutie pentru o situatie ca cea descrisa in prezenta cerere, ar fi exceptarea
constructiilor, in prezent inscrise in cartea funciara pe stadii de executie, de
la elaborarea documentatiei cadastrale de preapartamentare, urmand ca,
dezvoltatorul imobiliar sa indeplineasca toate celelalte conditii impuse de lege.

Eventual, pentru situatii viitoare, poate ar trebui, fie sa se conditioneze
inscrierea pe stadii de executie a constructiei de tip condominiu bun viitor, de
efectuarea documentatiei cadastrale de preapartamentare, fie, raportat Ia
obligativitatea efectuarii documentatiei cadastrale de preapartamentare si la
dispozitiile art. 89 alin. (2) din Ordinul 600/2023, eliminarea posibilitatii de inscriere
pe stadii de executie a constructiei de tip condominiu bun viitor (respectiv modificarea
in sensul celor mai sus invederate, in ceea ce priveste constructiile de tip condominiu
bun viitor, a art. 37 alin. (3) din Legea nr.7/1996 care prevede, fara sa distinga intre
destinatia constructiei/tipul constructiei, faptul ca: ,Dreptul de proprietate asupra
constructiilor se poate inscrie in cartea funciard si pe stadii de executie, in baza
urmatoarelor documente. a) certificatului de atestare a stadiului realizarii constructiei,
eliberat de primarul unitatii administrativ-teritoriale; b) procesului-verbal de
constatare privind stadiul realizarii constructiei; ¢) documentatiei cadastrale”.

Se anexeaza prezentei solicitari extrasul de carte funciara pentru informare de
pe cartea funciard numarul 66516 Baciu si Autorizatia de construire numarul 96 din
data de 10.07.2025 eliberatd de Primaria Comunei Baciu, judetul Cluj.

L2 3 3

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

Operatiunea de preapartamentare a unei constructii condominiu bun viitor,
astfel cum este reglementatd la art. 26 alin. (9) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicaté cu modificarile si completarile ulterioare, poate fi
realizatd numai dupd inscrierea prealabila a constructiei condominiu bun viitor in
sistemul mtegrat de cadastru si carte funciara. In cazul in care constructia a fost
inregistratd in sistemul integrat de cadastru si carte funciara pe stadii de executie,
pentru inscrierea acesteia ca bun viitor se poate urma procedura stabilita prin decizia
comund a Directorului Directiei de Publicitate Imobiliara si a Directorului Directiei De
Cadastru si Geodezie numarul 4/2 din 30.03.2026, astfel:

a) Dezvoltatorul imobiliar, direct sau prin intermediul persoanei autorizate,
inregistreaza pe flux intrerupt (anulare operatiuni cadastrale) o cerere de anulare a
identificatorului unic alocat constructiei fara acte, in baza declaratiei autentice a
titularului autorizatiei de construire. In declaratie se va mentiona ca nu s-a folosit
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documentatia cadastrala in circuitul civil si se va exprima acordul la anularea
identificatorului unic in scopul receptiei si inscrierii constructiei bun viitor.

b) Persoana autorizatd inregistreaza pe flux integrat cererea de receptie si
inscriere constructie bun viitor in baza actelor administrative initiale emise pentru
autorizarea executarii lucrarilor de construire, precum si a celor subsecvente, dup
caz, si a documentatiei cadastrale intocmite cu respectarea dispozitiilor art. 2432 din
Regulament.

7. Domnul notar public NOVAC IONUT din cadrul Camerei Oradea solicita
formularea unui punct de vedere cu privire la:

- aplicarea regulilor de posesie sporadica reglementata in Legea 7/1996 a
cadastrului Si publicitatii imobiliare, la art. 41 alin 8):

(8) In cadrul inregistrarii sporadice, persoana interesatd poate solicita notarea
posesiei in cartea funciard in urmdatoarele cazuri:

a) pentru imobile neinscrise in cartea funciara, in lipsa actelor de proprietate
asupra acestora,

b) pentru imobilele inscrise in cartile funciare din regiunile unde au fost aplicate
prevederile Decretului - lege nr. 115/1938, in care nu s-au efectuat inscrieri in ultimii
30 de ani anteriori intrarii in vigoare a Legii nr. 287/2008, republicata, cu modificarile
ulterioare;

¢) pentru imobilele cu privire la care s-au emis titluri de proprietate, situate in
zonele foste cooperativizate si inscrise in cartea funciard la cerere sau ca urmare a
finalizarii lucrarilor de inregistrare sistematica;

d) pentru imobilele situate in zonele necooperativizate cu privire la care a fost
inscris provizoriu dreptul de proprietate al unitatii administrativ - teritoriale, ca urmare
a finalizarii lucrarilor de inregistrare sistematica, in conditiile art. 13 alin. (15);

e) pentru imobile cu privire la care a fost inscris provizoriu dreptul de
proprietate al unitatii administrativ - teritoriale, in cadrul procedurii de expropriere in
conditiile art, 41,7,

- aplicarea regulilor de inscriere a posesiei sistematice reglementata la
art. 13 din Legea nr. 7/1996:

JArt. 13 - (1) In cazul imobilelor care fac obiectul inregistrérii sistematice, in
lipsa actelor doveditoare ale dreptului de proprietate, in documentele tehnice se va
inscrie posesia de fapt asupra imobiluluj, in baza identificarii efectuate de persoanele
mentionate /a art. 12 alin. (9), cu ocazia efectudrii masuratorilor si sub conditia
prezentarii urmatoarelor documente:

a) fisa de date a imobilului semnatd de catre posesorul imobilului si de catre
persoana autorizatd sa efectueze lucrdrile de inregistrare sistematica;

b) adeverinta eliberatd de autoritatile administratiei publice locale, care atestd
faptul ca:

(i) posesorul este cunoscut ca detine imobilul sub nume de proprietar;

(i) imobilul nu face parte din domeniul public sau nu a fost inscris in evidente
ca fiind in domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ - teritoriale.

(2) Dispozitiile alin. (1) sunt aplicabile inclusiv imobilelor care au fost
inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciard, din regiunile unde au
fost aplicate prevederile Decretului - lege nr. 115/1938 pentru unificarea dispozitiilor
privitoare la cértile funciare, (...) in situatia in care proprietarii nu sunt identificafi cu
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ocazia realizarii interviurilor pe teren, insd sunt identificati posesorii imobilelor din
zonele foste necooperativizate, imobilelor din zonele foste cooperativizate pentru care
s-a finalizat procesul de retrocedare prin emiterea titlurilor de proprietate, imobilelor
situate in intravilanul localitatilor care au fdcut obiectul legilor de restituire a
proprietatilor funciare, precum si imobilelor pentru care au fost emise procesele -
verbale de punere in posesie si/sau titluri de proprietate.”,

Se precizeaza ca aceasta procedurd a notdrii posesiei este o etapd prealabil3
dobandirii dreptului de proprietate, fiind totodatd si o proceduré de exceptie si trebuie
interpretata restrictiv, pentru a nu incdlca dreptul de proprietate garantat de
Constitutia Romaniei si nu extensiv, devenind o reguld de a dobandi o proprietate a
asa - zisilor posesori.

Revenind la posesia sporadicd, reglementatd la art. 41 alin. 8 lit. b) si ¢), se
face mentiunea ca acestea se referd la situatii juridice total diferite, respectiv la zone
diferite:

- lit. b) se refera la imobilele care au deja o existentd in registrele de carte
funciara, conform prevederilor Decretului - lege nr. 115/1938 privind unificarea
dispozitiflor privitoare la cartile funciare, aplicabile Transilvaniei si Bucovinei si cu
respectarea conditiei de a nu se fi efectuat nicio inscriere in ultimii 30 de ani anterior
intrarii in vigoarea a Legii nr. 287/2009 privind Codul Civil sau unde exista titluri de
proprietate emise, dar neintabulate in evidentele de carte funciara; emiterea unui titlu
de proprietate in aceasta perioada (1979 - prezent), intrerupe termenul de inactivitate
stabilit de 30 de ani (chiar daca este neintabulat, dar care trebuie sa-si produca
obligatoriu efectele pentru care a fost si emis), astfel incat nu se va mai putea solicita
notarea posesiei, ci vor trebuie urmate procedurile de transmitere a proprietatii
prevazute de Codul Civil prin succesiune pentru defuncti sau prin diferite contracte
pentru persoanele in viata, titulare a dreptului de proprietate, ca urmare a
reconstituirii/constituirii;

- lit. c) se refera la imobilele care nu au fost anterior inscrise in evidentele de
carte funciarad si pentru care se solicitd acum deschiderea unei carti funciare noi in
baza titlului de proprietate, la cerere sau ca urmare a finalizarii lucrarilor de
inregistrare sistematica, pentru orice imobil din zonele cooperativizate, indiferent de
zond geografica, deoarece chiar si in Transilvania si Bucovina existda zona unde
imobilele nu au avut carti funciare deschise in baza Decretului-Lege nr. 115/1938,
drept urmare in aceste situatii particulare se va putea face aplicarea prevederilor
prezentei litere, dar cu mentiunea obligatorie ca se aplica la prima inregistrare in
evidentele de carte funciara si nu de sistem integrat de cadastru si carte funciara,
astfel incat s-ar crea total eronat, premisele posibilitatii aplicarii si pentru imobilele
inscrise in evidentele de carte funciara, conform Decretului - lege nr. 115/1938, care
sunt identificate cu numere topografice si pentru care se va face aplicarea
prevederilor lit. b), astfel cum s-a indicat mai sus, in caz contrar, lit. b) nu si-ar mai
gasi nicio aplicare, fiind fard niciun efect. Aceastd prevedere nu poate fi folosita
pentru a ,suprascrie” sau a nota o posesie peste un imobil inscris in evidentele de
carte funciard, deja deschisa si activa, chiar daca nu este cuprins inca in sistemul
integrat de cadastru si carte funciard. Prezenta prevedere s-a avut in vedere de catre
legiuitor, ca fiind o posibilitate de intrare in sistemul de carte funciara (fie el si sistem
integrat de cadastru si carte funciard), nicidecum ca o regula de notare a posesiilor
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pentru imobile deja finscrise in evidentele de carte funciard din zonele fost-
cooperativizate.

Intabularea dreptului de proprietate face ca orice pretentie a unui posesor de
fapt sa nu poate fi solutionatd prin aceastd procedurd administrativd simplificatd a
Legii nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare.

Notarea posesiei la cerere prin inregistrarea sporadica pe numele unei terte
persoane este nelegald in prezenta unei carti funciare in care s-au efectuat inscrieri
din 1979 — prezent, sau exista un titlu de proprietate emis, chiar neintabulat in
evidentele de carte funciara, dar care este deschisa deja in baza Decretului - lege nr.
115/1938, in cazul prevederilor lit. b), nu ca si in cazul lit. ¢) unde cartea funciard se
deschide la cerere sau ca urmare a finalizarii lucrarilor de inregistrare sistematica.
Pentru imobilele inscrise in cértile funciare, prioritate are principiul publicitatii
imobiliare si intabuldrile active, deoarece prima inregistrare se refera categoric la
prima inscriere in evidentele de carte funciara si nu in sistemul integrat de cadastru si
publicitate imobiliara, cum gresit se intampla in fapt. Conform normelor tehnice si de
publicitate imobiliara ale ANCPI, prima inregistrare reprezinta deschiderea unei carti
funciara pentru un imobil care nu a avut niciodata una, dar care in prezent categoric
nu se poate realiza decat in sistemul integrat de cadastru si carte funciara.

Legea nr. 7/1996 nu considera deschiderea unei carti funciare electronice (in
format nou) ca fiind o prima inregistrare, ci o conversie/actualizare a evidentei deja
existente din format analogic in format digital.

Dacd imobilul are o carte funciard deschisda in baza Decretului - lege nr.
115/1938 si exista inscrieri in perioada 1979 - prezent sau exista emis titlu de
proprietate (intabulat sau chiar si neintabulat), atunci imobilul a iesit definitiv din
sfera de aplicare a prevederilor lit. c) alin. 8 art. 41 din Legea 7/1996, deoarece
existenta cartii funciare a imobilului atestd ca proprietatea a fost deja supusa
publicitatii imobiliare, iar in conditiile in care totusi s-ar face aplicare peste aceasta
inscriere, consider ca s-ar incalca principiul fortei probante a inscrierilor din vechile
carti funciare, care raman valabile pana la proba contrarie, creandu-se o incertitudine
juridicd si o nesigurantd a actelor juridice incheiate, cu grave repercusiuni asupra
stabilitatii si increderii circuitului civil al bunurilor.

Considerd ca singura variantd legald de a nota o posesie in cartea funciara
pentru un imobil ce are deschisa carte funciara este litera b) cu respectarea conditiilor
impuse, iar in caz contrar trebuie respectat regimul juridic translativ al proprietatii
impus de Codul civil in vigoare, prin transmiterea proprietatii prin succesiune dupa
defuncti si prin contracte intre persoane in viata.

Notarea posesiei in cadrul inregistrarii sporadice, dar si al celei sistematice,
deoarece nu ar trebui sa existe nicio diferentd, ar trebuie sa fie posibila doar cu
privire la imobilele din zonele foste cooperativizate, care intré pentru prima data in
circuitul de publicitate imobiliara ( de ex: Vechiul Regat unde a existat doar Registrul
Agricol), iar pentru zonele in care a operat Decretul - lege nr. 115/1938, pentru
imobilele care au deja carti funciare deschise, doar cu respectarea conditiei
termenului de 30 de ani, respectiv nicio inscriere pe perioada 1979 — prezent si a
neexistentei unui titlu de proprietate care intrerupe aceste termen de inactivitate de
30 de ani, motiv pentru care opineaza ca orice notare a posesiei peste un drept
de proprietate deja intabulat este lovitd de nulitate, neincadrandu-se in
prevederile legale si in ipoteza primei inregistrari.
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In practica recenta, s-a observat o tentativd de utilizare a procedurii notarii
posesiei pentru imobilele care detin deja o carte funciara deschisé in baza Decretului -
lege nr. 115/1938 si pentru care s-au emis titluri de proprietate intabulate sau nu,
fara respectarea termenului de 30 de ani prevazut la lit. b) alin. 8 art. 41 din Legea
7/1996 a cadastrului si publicitdtii imobiliare. Sustine ca aceasta practici este eronata
si contravine spiritului legii, avand in vedere ca prima inregistrare reprezintd actul de
deschidere a primei evidente de publicitate imobiliara pentru un imobil, dar in zonele
unde a operat Decretul - lege nr. 115/1938, imobilele au deja carti funciare deschise,
iar conversia acestora in sistemul integrat de cadastru si publicitate imobiliard nu
constituie o ,primd inregistrare”, ci o actualizare a unui registru preexistent, asa cum
s-a aratat si mai sus.

Aplicarea lit. c) alin. 8 art. 41 din Legea 7/1996 vizeaza zonele foste
cooperativizate unde, din motive istorice, nu au existat registre de publicitate
imobiliard, iar aplicarea acestei litere imobilelor care au deja CF deschis conform
Decretului - lege nr. 115/1938 ar eluda prevederile stricte ale literei b) alin. 8 art. 41
din Legea nr. 7/1996.

Legiuitorul a prevazut expres la litera b) ca pentru imobilele care au deja CF
deschisa conform Decretului - lege nr. 115/1938, notarea posesiei este permisa doar
daca nu s-au efectuat inscrieri in ultimii 30 de ani sau legat de de neexistenta unui
titlu de proprietate care intrerupe aceste termen de inactivitate de 30 de ani si
blocheaza posibilitatea notarii posesiei pe numele unui tert. In caz contrar, permiterea
notarii posesiei peste un drept de proprietate deja intabulat sau peste un titlu de
proprietate existent (intabulat sau nu) sub pretextul ,primei inregistrari in noul sistem
integrat de cadastru si publicitate imobiliara”, ar echivala cu o deposedare
administrativa, transformand un proprietar deplin intr-unul sub conditie rezolutorie a
celor 3 ani de posesie ai unui tert.

Daca o posesie a fost notata in baza lit. c), desi trebuia incadrata la lit. b) (fiind
vorba despre un imobil cu carte funciara veche de tip Decretul - lege nr. 115/1938 si
inscrieri active), ne aflam in fata unor acte administrative - adeverinta de
posesie si certificatul fiscal, lovite de nulitate, deoarece s-a eludat conditia
imperativéd de 30 de ani. Din pacate, Primaria elibereaza aceste adeverinte prin care
atestd cad o terta persoand ,poseda sub nume de proprietar” un teren despre care
trebuia sa stie (Registrul Agricol sau evidentele fiscale) ca apartine unui titular de titlu
de proprietate, care a fost eliberat de cdtre comisia locala de aplicare a legii fondului
funciar, creand premisele angajarii unei raspunderi civile delictuale, administrative si
chiar penale. Primariile din zonele Decretului - lege nr. 115/1938, au tendinta sa
ignore vechile carti funciare, necoreland registrul agricol cu titlurile de proprietate, iar
prin emiterea acestor acte administrative - adeverinta de posesie si certificatul fiscal,
se creeaza o contradictie juridica flagranta.

Totodatd, se constatd o practicd tot mai raspandita a BCPI-urilor de a aplica
aceastd notare a posesiei peste titlurile de proprietate, in situatiile in care
firesc ar fi s4 se dezbatd succesiunea sau sa se faca transmisiunea
dreptului de proprietate prin contract, in functie de situatia particulara a fiecarui
caz in parte, eludindu-se dreptul celorlalti mostenitori sau evitarea prevederilor
legale incidente in materie de vanzare a terenurilor extravilane sau ale Codului Fiscal,
putandu-se discuta care va fi partea responsabild dintre primarii, pe seama actelor
administrative emise - adeverinta de posesie si certificatul fiscal, sau inginerii
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topografi prin fortarea incadrdrii la lit. ¢) a tuturor posesiilor sau a majoritatii, din
zonele foste cooperativizate si din zonele Decretului - lege nr. 115/1938, mentionind
in memoriul tehnic fapte neadevérate despre istoricul juridic al terenului, afectand
dreptul de proprietate inscris, precum si prin lucrari de specialitate cu nerespectarea
normelor, regulamentelor si instructiunilor in vigoare sau a notarului public care
autentifica declaratia autentica prevazuta la lit. d) alin. 8!, art. 41 din Legea 7/1996,
fara verificarea acestor elemente de legalitate, el avand un rol de filtru” de legalitate
in aceastd procedura, acesta avand totodata si datoria sa se asigure c3 actul pe care
il autentificd nu contravine legii, trebuind s3 stie ca in cazul zonelor Decretului - lege
nr. 115/1938, regimul juridic este guvernat de lit. b) sau a registratorului de carte
funciard care, de asemenea, trebuie sa se asigure cd sunt indeplinite prevederile
legale pentru notarea posesiei.

Trebuie sa aratam ca exista si in zonele Decretului - lege nr. 115/1938, foste
cooperativizate, imobile care nu au carti funciare deschise si pentru care s-au emis
titluri de proprietate, asupra carora se poate face aplicarea prevederilor lit. c), pentru
ca aici se deschid carti funciare la cerere sau ca urmare a finalizarii lucrarilor de
inregistrare sistematica, neexistand nicio conversie sau vreo inscriere activd a
dreptului de proprietate, ca si in cazul celor ce au deschise carti funciare. Acesta este
singurul caz in care se poate face aplicarea prevederilor legale referitoare la posesie
din zonele foste cooperativizate si Decretului - lege nr. 115/1938, pentru imobilele
care au facut obiectul reconstituirii/constituirii dreptului de proprietate prin emiterea
unui titlu de proprietate.

Procedura administrativd de notare a posesiei in evidentele de carte funciarg,
reglementata de prevederile Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, nu
a fost conceputa pentru a ocoli prevederile constitutionale, ale Codului civil,
ale Legii nr. 17/2014 privind vanzarea terenurilor agricole din extravilan,
precum si ale Codului fiscal, aducand grave prejudicii dreptului de
proprietate sau ale dreptului mostenitorilor, precum si bugetului de stat
prin eludarea prevederilor fiscale, totul realizindu-se sub umbrela unei lucrari
administrative de inregistrare sistematica sau mai grav, ca urmare a notérii posesiei
sporadice.

Eludarea prevederilor fiscale prin notarea posesiei peste titluri de
proprietate existente reprezinta o forma de frauda la lege, prin care se
incearcd dobandirea dreptului de proprietate fara plata taxelor notariale si a
impozitelor aferente transferului imobiliar, folosind o procedurd simplificata conceputa
pentru situatii de fapt, nu de drept, astfel incat prejudiciul fiscal din punct de vedere a
neincasarii acestor taxe, in aceste vremuri de restriste, cred ca este unul destul de
mare in contrabalantd cu aceastd inregistrare sistematica.

Ca si solutie, notarul public opineazd cé aceastd lucrare administrativa de
cadastrare trebuie realizatd, dar nu cu incalcarea dreptului de proprietate si a
celorlalte prevederi enumerate mai sus, ci se poate realiza pe cei inscrisi in evidentele
de carte funciard fard nicio problema si nu intelege de ce se aduce ,fortat”
situatia juridicd la zi cu incdlcarea atator prevederi legale imperative,
intrucat este vorba doar despre o lucrare tehnica ce presupune identificarea,
mé&surarea, descrierea si reprezentarea grafica a imobilelor pe coordonate GPS prin

metode topografice.
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Totodata constata ca aceastd posesie functioneaza cu predilectie pe raza
comunelor, in orase neexistand nicio posesie notatd sau foarte, foarte
putine in unele cazuri, drept urmare se constatd o mai mare precautie din partea
unor primarii urbane si o fortare a notérilor posesiilor in zonele rurale, fard niciun
fundament sau pe argumentul cd beneficiile realizérii cadastrului sistematic sunt net
superioare situatiilor conflictuale create artificial, prin incdlcarea dreptului de
proprietate si a normelor de drept.

Procedura administrativ-tehnicd de cadastrare a imobilelor inscrise in cartea
funciard sau pentru care exista titlu de proprietate, nu trebuie s3 intervind peste
partea juridica, de stricta interpretare, care se realizeazd prin succesiuni sau acte
translative de proprietate de catre notarii publici sau instantele de judecats,
nicidecum de cdtre primarii, inginerii topografi sau registratorii de carte funciard,
fiecare avand un rol bine definit in aceasta lucrare de inregistrare sistematica. La
aplicarea Legii 18/1991 a fondului funciar s-au constat multe nereguli, care in loc sa
fie corectate prin noile reglementdri legale, parcd din contra, s-au addugat si
complicat. Realizarea unei documentatii cadastrale, chiar si cele care fac obiectul
lucrdrilor de inregistrare sistematicd, nu trebuie sa anuleze dreptul de proprietate
inscris in registrele de publicitate imobiliara, ci doar sa actualizeze informatiile
tehnico-topografice.

Starile de fapt ale imobilelor nu pot sa prevaleze starilor de drept!

Se comunica, in copie, inscrisuri privind exemple punctuale de inscrieri.

* %k k

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

In considerarea prevederilor legale referitoare la modul de functionare al
Comisiei, detaliate prin protocolul de colaborare incheiat intre cele doua entitati,
Comisia apreciaza ca nu este competenta sa formuleze puncte de vedere asupra unor
chestiuni cu caracter teoretic ci doar asupra unor situatii concrete, privind emiterea
unor incheieri de carte funciard prin care s-au solutionat cereri de inscriere formulate
in temeiul unor acte notariale.

8. Domnul notar public Simon Zoltan-Istvan din cadrul Camerei Targu Mures
solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la vanzarea posesiei faptice
asupra unui numar de sase terenuri extravilane, situate in UAT Corund, judetul
Harghita, utilizind extrase de carte funciara pentru informare, solicitate in
considerarea faptului ca operatiunea de carte funciara este de notare, cod 2.4.1.

Mentioneazd ca este vorba de cértile funciare numerele 55843, 54382, 54363,
55167, 54232 si 55168 Corund, cererile numerele 55854, 55855, 55857, 55858,
55859 si 55860 din 30.10.2025 din programul Eterra la OCPI Harghita, BCPI Odorheiu
Secuiesc. Contractul a fost autentificat sub nr.2366/2025 in data de 30.10.2025.

Initial la toate cele sase cereri de notare a posesiei in cartile funciare, cu
numerele de mai sus, a fost incircat referat de completare, cu urmatorul text (difera
numai numarul extrasului de carte funciara pentru informare):

- Din analiza actelor incdrcate, se constats faptul ca Contractul de vanzare a
fost incheiat in baza extrasului de carte funciara pentru informare nr. 55630
din 29.10.2025 eliberat de de BCPI Odorheiu Secuiesc, OCPI Harghita. Avand in
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vedere prevederile ,Art. 916. - (1) Posesia este exercitarea in fapt a prerogativelor
dreptului de proprietate asupra unui bun de cétre persoana care il stapaneste si care
se comporta ca un proprietar, coroborat cu art. 13, alin. (6) si alin. (7) din Legea nr.
7/1996: ,,(6 ) Ultimul posesor notat in cartea funciard va beneficia de intabularea
dreptului sau de proprietate, din oficiu, la implinirea termenului de 3 ani, in conditiile
prevazute la alin. (7), ca efect al ]onc;/un// posesiilor anterioare cu posesia sa. (7) In
toate cazurile in care s-a notat posesia in cartea funciard, 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, dacd nu a fost notat niciun
litigiu prin care se contestd inscrierile din cartea funciara.”,

- Se vor respecta prevederile art. 35 alin. (1) din L. nr. 7/1996 cu modificarile si
completarile ulterioare, ,(...) La autentificarea actelor notariale prin care se stinge un
drept real imobiliar, precum si in cadrul procedurii succesorale, pentru imobilele
inscrise in cartea funciard se va utiliza un extras de carte funciaré pentru informare
eliberat notarului public sau oricarei alte persoane sau din oficiu, cu conditia ca
situatia juridica a imobilului inscrisd in cartea funciara sa fi rémas neschimbata."”

La toate cele sase cereri a fost incdrcat un réspuns la referatul de completare,
cu argumente din Regulamentul aprobat prin Ordinul nr. 600/2023, aratand, ca
suntem in termenul de 3 ani de la prima notare a posesiei faptice si nu se poate vorbi
—inca - de transmiterea unui drept real imobiliar asupra acestor imobile.

Toate cele sase cereri au primit incheiere de respingere, textul fiind redat
mai jos (difera numai numarul de carte funciara si numarul cadastral):

.- Potrivit art. 13, alin. (5) din Legea nr. 7/1996: ,Posesia notatd in cartea
funciard si efectele juridice ale acesteia pot fi dobéandite in temeiul actelor juridice
intre vij, translative sau constitutive, incheiate in forma autenticd, inclusiv prin masuri
de executare silitd sau pentru cauzd de moarte, care se noteaza in cartea funciard.”

- Apoi, conform art. 13, alin. (6) si alin. (7) din acelasi act normativ mentionat
mai Sus: ,,(6) Ultimul posesor notat in cartea funciaré va beneficia de intabularea
dreptului sdu de proprietate, din oficiu, la implinirea termenului de 3 ani, in conditiile
prevazute la alin. (7), ca efect al Jonc;fun/f posesiilor anterioare cu posesia sa. (7) 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 contesta inscrierile din cartea funciara. In acest caz, prin derogare
de la reglementdrile referitoare la uzucapiune, dreptul de proprietate se considera
dobéndit prin efectul legii si de la data implinirii acestui termen, fara nicio alta
Jjustificare sau procedurd; b) la cererea posesorului prevazut la alin. (1) sau a
succesorilor acestuia, in baza actului de proprietate, ca urmare a dobandirii dreptului
de proprietate prin oricare dintre modalitatile prevazute de lege.”

- art. 35, alin. (1), (2) din Legea nr. 7/1996 prevede faptul ca: ,(1) (...) La
autentificarea actelor notariale prin care se transmite, se modifica sau se
constituie un drept real imobiliar, notarul public va solicita un extras de
carte funciard pentru autentificare, care este valabil timp de 10 Zile lucrdtoare de
la data inregistrdrii cererii, sau, dupd caz, un certificat de sarcini. La autentificarea
actelor notariale prin care se stinge un drept real imobiliar, precum si in cadrul
procedurii succesorale, pentru imobilele inscrise in cartea funciara se va utiliza un
extras de carte funciard pentru informare eliberat notarului public sau oricarei alte
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persoane sau din oficiu, cu condifia ca situatia juridica a imobilului inscrisa in cartea
funciard sa fi rdmas neschimbatd. (2) In baza extrasului de carte funciard pentru
autentificare, notarul public poate efectua toate operatiunile notariale necesare
intocmirii actului in vederea caruia acesta a fost solicitat.”

- Avénd in vedere aceste aspecte, cat si faptul cd s-a incheiat un act transiativ
al posesiei iar la implinirea termenului de 3 ani prevézut de lege posesia se va
transforma din oficiu in drept de proprietate conform prevederilor legale mentionate
de mai sus, se constata lipsa extrasului de carte funciard pentru autentificare.

- Astfel, consideram ca nu sunt indeplinite conditiile prevazute de art. 29 din
Legea nr. 7/1996 cu modificarile si completdrile ulterioare si conform art. 30 din
acelasi act normativ se va dispune respingerea cererii cu privire la imobilul cu nr.
cadastral (...) inscris in cartea funciara (...) UAT Corund.”

Se solicita punctul de vedere al Comisiei referitor la solutia de respingere a
celor sase cereri, dacd este considerata o solutie legala si corecta, sau eronata.

Mentioneazd, ca in data de 02.12.2025 a autentificat intre aceleasi parti, pe
cheltuiala sa, contractul de vanzare-cumparare nr.2658/2025, utilizdnd extrase de
carte funciara pentru autentificare, toate cererile fiind admise.

k) kX

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

Art. 35, alin. (1), (2) din Legea nr. 7/1996 prevede faptul ca: ,(1) (...) La
autentificarea actelor notariale prin care se transmite, se modifica sau se constituie un
drept real imobiliar, notarul public va solicita un extras de carte funciara pentru
autentificare (...). Avand in vedere configuratia juridica a posesiei si faptul ca aceasta
este o stare de fapt, nu un drept real, nu este obligatorie solicitarea extrasului
de carte funciara pentru autentificare, utilizarea acestuia putand fi retinuta
doar ca recomandare in cazul actelor juridice privind posesia, incheiate in
conditiile art. 13 alin (5) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996.

Extrasul de carte funciara pentru autentificare este singurul instrument care
asigurd blocarea temporard a cartii funciare si protectia dobanditorului fata de
inscrierile concurente pe durata sa de valabilitate.

9. Domnul notar public Simon Zoltan-Istvéan din cadrul Camerei Targu Mures
solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

In data de 29.12.2025 a autentificat contractul de schimb nr.2922/2025,
avand ca obiect cinci terenuri din UAT Lupeni, judetul Harghita, utilizdnd extrase de
carte funciara pentru autentificare, chiar si la cartea funciara nr. 59452 Lupeni, unde
obiectul schimbului era posesia faptica asupra terenului, iar operatiunea de
carte funciara era de notare, astfel:

Sotii FS si FO au transmis sotilor GB si GZ dreptul lor de proprietate asupra
imobilelor inscrise in cartile funciare numerele 53906 Lupeni si 51482 Lupeni, in
schimbul transmiterii de cdtre sotii GB si GZ a posesiei lor faptice asupra imobilului
inscris in cartea funciard nr. 59452 Lupeni. Aceste cereri au fost respinse de aceeasi
doamni registrator, ca in cazul anterior si a primit incheiere de respingere si dupa
cererea de reexaminare.
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Sotii FS si FO au transmis sotului GB dreptul lor de proprietate asupra imobilului
inscris in cartea funciard numarul 54487 Lupeni, in schimbul transmiterii de cétre
sotul GB a dreptului de proprietate asupra imobilului inscris in cartea funciard numsrul
58437 Lupeni, bunul lui propriu. Aceste cereri au fost admise.

La cererile numerele 65650, 65651 si 65653 din 29.12.2025 a primit referate de
completare, cu urmatorul text:

~Din analiza actelor incarcate, precum si din analiza cartilor funciare nr. 53906,
51482 si 54487 Lupeni, se constata urmatoarele:

- copermutantii FS si sotia FO sunt titulari ai dreptului de proprietate asupra
imobilului, in timp ce GB, casatorit cu GZ, persoane fizice, sunt titulari ai dreptului de
posesie;

- se impune respectarea prevederilor art. 17 alin. (1) din Codul civil, potrivit
cdrora ,nimeni nu poate transmite sau constitui mai multe drepturi decét are el
insusi”, precum si ale art. 1763 din Codul civil, conform caruia ,schimbul este
contractul prin care fiecare dintre parti, denumite copermutanti, transmite sau, dupa
caz, se obliga s3 transmita un bun pentru a dobandi un altul”;

- dreptul de proprietate obtinut in baza art. 11 alin. (2°) din Legea nr. 7/1996,
cu modificarile si completarile ulterioare, reprezintd exercitarea prerogativelor
dreptului de proprietate, potrivit legii, in regim de carte funciara, in timp ce posesia
reprezinta exercitarea in fapt a prerogativelor dreptului de proprietate asupra unui
bun de cétre o persoanda care il stipaneste si se comporta ca proprietar al acestuia;

- pentru considerentele expuse mai sus, se impune clarificarea obiectului
cererii, in raport cu situatia juridica a imobilelor care fac obiectul contractului de
schimb.”

In data de 05.01.2026 a réspuns la referatele de completare, ardtand, ca in
Minuta sedintei reprezentantilor UNNPR si ai ANCPI din 13.03.2023 s-a concluzionat
cd, in cazul in care posesia notata in cartea funciara face obiectul unor acte juridice
intre vii, incheiate in forma autentica, noul posesor poate solicita notarea posesiei in
cartea funciard in favoarea sa. Contractul de schimb este act juridic intre vii, incheiat
in forma autentica.

La solicitarea referitoare la art.17 alin. (1) din Codul civil, potrivit caruia ,,nimeni
nu poate transmite sau constitui mai multe drepturi decat are el insusi’; s-a raspuns,
cd la acelasi articol, la alin.(4) se specifica faptul, ca: ,Dispozitiile prezentului articol
nu sunt aplicabile in materie de carte funciard si nici in alte materii in care legea
reglementeaza un sistem de publicitate.”

S-a ardtat, ca potrivit prevederilor art. 1764 Cod Civil, alin.(2), fiecare dintre
parti este consideratd vanzator, in ceea ce priveste bunul pe care il instrdineaza, si
cumpérator, in ceea ce priveste bunul pe care il dobandeste.

Dacd posesia faptica poate face obiectul vanzarii, iar la schimb fiecare parte
este consideratd vanzitor, s-a concluzionat, ca si schimbul poate avea ca obiect
posesia fapticd asupra unui imobil (in speta teren extravilan).

Incheierile de respingere a cererilor numerele 65650, 65651 si 65653 au fost
motivate cu acelasi preambul, dupd cum urmeaza:

Din considerentele prevederilor art. 17 alin. 1 din Codul civil, atunci cand
transferu/ proprietdti se realizeazd in momentul incheierii contractului daca
copermutantii nu au fiecare calitatea de proprietar, contractul de schimb este
sanctionat cu nulitatea.
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.Luand‘ in considerare prevederile art. 916. din Codul civil - ~(1) Posesia este
exercitarea in fapt a prerogativelor dreptului de proprietate asupra unui bun de cétre
persoana care il stapaneste si care se comports ca un proprietar”, pe cand, conform
art. 555 din aceeasf temei legal (1) Proprietatea privats este dreptul titularului de a
poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele
stabilite de lege.” se considerd neindeplinite conditiile prevézute de art. 29 din Legea
nr. 7/1996, cu modificarile si completarile ulterioare, ca urmare, in temeiul art. 30 din
acelasi act normativ, se va dispune”

a) Respingerea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 59452, inscris in cartea funciara 59452 UAT Lupeni
avand proprietarii: BR, BL, AM, BZ in cota de 1/1 de sub B1.

Se respinge cererea privind notarea posesiei in favoarea sotilor FS si FO asupra
A.1 sub B.3 din cartea funciara 59452 UAT Lupeni;”

b) Respingerea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 53906, inscris in cartea funciara 53906 UAT Lupeni
avand proprietarii: FS, FO in cota de 1/1 de sub B.2;

- Se respinge cererea de intabulare a dreptului de proprietate in favoarea sotilor
GB si GS asupra A.1 sub B.3 din cartea funciara 53906 UAT Lupeni;

c) Respingerea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 51482, inscris in cartea funciara 51482 UAT Lupeni
avand proprietarii: FS, FO in cota de 1/1 de sub B.7.

Impotriva incheierii de respingere s-a depus Cererea de reexaminare nr. 77 in
data de 16.01.2026, solutionatd in data de 16.02.2026 cu incheiere de respingere de
reexaminare.

Motivarea este identica la toate cele trei carti funciare:

,Clauzele contractului sunt determinate de textul actului juridic in sine, iar titlul
acestuia este doar o denumire sumarizatda a scopului contractuluj, neavand valoare
contractuald. Titlul este o denumire generica, iar clauzele (drepturile si obligatiile
pértilor) sunt cele care reglementeaza relatia juridica concreta.

Art. 1266 alin. (1) din Codul civil, prevede ca contractele se interpreteaza dupa
vointa concordantd a partilor, iar nu dupa sensul literal al termenilor.

Acesta reprezintd un principiu fundamental, cunoscut sub denumirea de
principiul prevalentei fondului asupra formei (sau a continutului asupra titlului). Acest
principiu este exprimat adesea prin adagiul latin plus valet quod agitur quam quod
simulate concipitur (,pretuieste mai mult ceea ce se face in realitate decat ceea ce se
simuleaza ca se face"”).

Calificarea juridicd a unui contract se face intotdeauna analizand continutul real
al clauzelor si intentia comund a paértilor, nu titlul pe care l-au atribuit ele
documentulur.

Pértile nu pot ocoli aplicarea unor norme legale imperative, obligatorii dand un
titlu fals actului lor. Aici este o nuantd juridica esentiald, in momentul de fatd pana la
implinirea termenului legal, asa cum prevede art. 13 alin. (5) din Legea cadastrului si
a publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, cu modificarile si completarile ulterioare, permite
transmiterea posesiei notate, nu a dreptului de proprietate.

Textul legal ardtat mai sus, prevede cd ,Posesia notata in cartea funciard i
efectele juridice ale acesteia pot fi dobandite in temeiul actelor juridice intre Vi,
translative sau constitutive, incheiate in forma autentica (...)"
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In momentul de fata ceea ce se transferd este doar pozitia de posesor tabular
(posesia notatd in cartea funciard), impreund cu beneficiul potential de a deveni
proprietar in viitor, dupd trecerea termenului prevézut de lege.

Actele translative la care se referd articolul nu sunt acte care transfers dreptul
de proprietate imediat si deplin (asa cum ar fi un contract de vénzare-cumpérare a
unui imobil cu acte), cif sunt acte care transmit o stare de fapt calificatd juridic
(posesia notatd), care este opozabild tertilor datoritd publicitatii imobiliare,

Aceste acte sunt, in esenta, conventii de transmitere a posesiei, chiar daca
folosesc termeni generali precum ,acte translative”, Ele sunt incheiate in forma
autentica (la notar) tocmai pentru a asigura o dovada solidd a transmiterii posesiei si
pentru a permite noului posesor sa continue demersurile pentru intabulare.

In speta vorbim de dubla naturd a schimbului propus, unde o parte transmite
dreptul de proprietate (terenul cu acte) si cealalta parte transmite doar posesia notata
(terenul fara acte, dar cu posesie notata).

Contractul de schimb autentic, in sensul Codului civil, implica transferul reciproc
al dreptului de proprietate. Articolul 13 alin. (5) faciliteaza circuitul juridic al
terenurilor fara acte, permitdnd ca posesia notatd sd poatd fi tranzactionata legal
printr-un act autentic. Astfel, ulterior numai dupa trecerea termenului legal de 3 ani
de la notarea posesiei adica dupa data de 15.10.2028, posesorii noului teren vor
putea solicita intabularea dreptului de proprietate conform art. 13 alin. (7) din Legea
cadastrului si a publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, cu modificarile si completarile
ulterioare, moment la care va deveni proprietar tabular. Pana la finalizarea acestui
proces, actul de schimb nu va fi un act translativ de proprietate autentic, ¢/ o
conventie care vizeaza transferul posesiilor si a dreptului de a beneficia de procedura
de intabulare.

Asa cum rezultd din art. 13 alin. (7) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, cu modificarile si completarile ulterioare, ,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 notdrii in cartea
funciard, dacd 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, fard nicio alta justificare sau procedura;

b) la cererea posesorului prevézut la alin. (1) sau a succesorilor acestuia, in
baza actului de proprietate, ca urmare a dobandirii dreptului de proprietate prin
oricare dintre modalitatile prevazute de lege.”

Deci, in situatia in care in cartea funciard a fost inscrisa posesia in baza art. 41
alin. (8) lit. ¢) din Legea cadastrului si a publicitati imobiliare nr. 7/1996, cu
modificdrile si completarile ulterioare, iar pdnd la implinirea termenului de 3 ani
prevédzut de lit. a) alin. (7) al articolului mai sus mentionat, inscrierea posesiei poate fi
contestati numai in aceste conditii respectiv prin notarea unui litigiu in cartea
funciard a imobilului in cauzd, demers ce are ca scop radierea posesorului in baza
hotérérii definitive pronuntatd de instanta judecatoreasca.

Situatia juridicd nu tine de vointa pdrtilor exprimatd in contract, ci de o norma
imperativé legald care reglementeaza regimul de publicitate imobiliara si transferul
drepturilor reale.
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Principiul de baza al publicitatii imobiliare stipuleaza art. 885 din Codul civil care
prevede ca drepturile reale, cum ar fi dreptul de proprietate asupra imobilelor se
constituie, se modifica sau se sting numai prin intabularea lor in cartea funciars.

Pentru ca un drept sa poata fi intabulat, cel care transfera dreptul, in cazul
schimbului, ambele parti trebuie sa fie proprietar tabular.

Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, la art. 13, defineste
notarea posesiei ca o procedura speciald de inregistrare sporadica. Aceastd notare nu
confera dreptul de proprietate, ci doar o prezumtie relativd de posesie, care se
transformd in drept de proprietate deplin si intabulabil doar dupd trecerea a 3 ani,
acest termen fiind un termen legal de asteptare/consolidare a dreptului,

Avéand in vedere cele ardtate mai sus, in speta exista in prezent numai un drept
personal derivat din contract pentru o anumita opozabilitate, in conditiile art. 903 Cod
Civil, aceasta asigurdnd opozabilitatea faptului ca existd un angajament de a transfera
proprietatea ulterior, dupd ce se implinesc conditiile legale (termenul de 3 ani), sens
in care se poate efectua asupra imobilelor in cauzad numai notarea faptului incheierii
contractului de schimb ca pe un ,fapt juridic" general (lit. h), acest lucru fiind teoretic
posibil, dar efectele sunt limitate.

In privinta conditiilor de fond, efectuarea cuvenitelor verificari de catre
registratorul de carte funciara, este posibild doar in situatiile prevazute de art. 30 alin.
(2) din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, cu modificarile si
completarile ulterioare, in conformitate cu care ,(...) registratorul va respinge cererea
de inscriere a actului juridic a carui nulitate absolutd este prevazuta in mod expres de
lege sau pentru neindeplinirea unor conditii speciale prevazute de reglementarile in
vigoare.”

Avand in vedere cele aratate mai sus, consideram ca nu sunt intrunite conditiile
prevazute de art. 29 din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996 cu
modificarile si completarile ulterioare, republicatd fata de prevederile art. 31 din
aceeasl lege, DISPUNE:”

a) Respingerea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 53906, inscris in cartea funciara 53906 UAT Lupeni
avand proprietarii: FS, FO in cota de 1/1 de sub B.2;

- cererea de reexaminare a incheierii nr. 65650/29.12.2025, de sub pozitia B.3,
se respinge asupra A.1 sub B.4 din cartea funciara 53906 UAT Lupeni;

b) Respingerea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 51482, inscris in cartea funciara 51482 UAT Lupeni
avand proprietarii: FS, FO in cota de 1/1 de sub B.7;

- se noteazd cererea de reexaminare privind incheierea cu nr.de
inreg.65651/2025 asupra A.1 sub B.9 din cartea funciara 51482 UAT Lupeni;

- Cererea de reexaminare privind incheierea cu nr. de inregistrare 65651/2025
se noteaza ca respinsa conform incheierii registratorului-sef asupra A.1 sub B.10 din
cartea funciara 51482 UAT Lupeni;

c) Respingerea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 59452, inscris in cartea funciara 59452 UAT Lupeni
avand proprietarii: BR, BL, AM, BZ in cota de 1/1 de sub B.1;

- Se noteaza respingerea cererii de reexaminare impotriva incheierii cf. nr.
65653/29.12.2025 notat sub pozitia B3 asupra A.1 sub B.4 din cartea funciara 59452
UAT Lupeni.
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nr.de

Avand in vedere solutia de respingere a celor trei cereri de reexaminare, cu
motivarea redatd mai sus, se solicitd decizia Comisiei referitoare la solutia de
respingere a celor trei cereri initiale, si a celor trei cereri de reexaminare, dacé este
considerata o solutie legala si corectd, sau eronati.

*k k%

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in

copie, Comisia retine urmatoarele:

Impotriva incheierilor de respingere se pot exercita cdile de atac prevazute de
lege, acestea fiind supuse controlului de legalitate exercitat de instantele de judecata

legal sesizate.

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 imobiliara.

AGENTIA NATIONALA DE CADASTRU UNIUNEA NATIONALA A
SI PUBLICITATE IMOBILIARA NOTARILOR EUBLICI DIN
A ROGOMANIA
Mircea POPA T Notar public Yasile VARGA
Director GeneratAdjuhct Viceprds
Cezara Irina SIMIRE j fss Notar public Sorin MA
Director Directia de Publicita : iliara Vlcepresedlnte
B 4 A \
Mihai LICA r/public Cipria TlICA
Sef serviciu - Directia de Publicitate Galatl
Imobiliard”
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