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NOTA DE INFORMARE
privind Decizia nr. 6/13.04.2021 a Directorului Directiei de Publicitate Imobiliara
din cadrul Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliari

Va informam c3 la data de 13.04.2021 a fost emis3 Decizia nr. 6 a Directorului
Directiei de Publicitate Imobiliars din cadrul Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara prin care s-a comunicat oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.
16983/2753 din 13 aprilie 2021 in vederea punerii in aplicare a solutilor consemnate in
continutul acesteia.

Potrivit pct. 1 a) din Minuta sedintei reprezentantilor U.N.N.P.R. si ai AN.CP.I din
data de 13.04.2021, s-a concluzionat, in sinteza ca notarea posesiei la cererea persoanei
interesate doar pentru o cota — parte din dreptul de proprietate asupra unui imaobil nscris in
cartea funciara deschisa in baza Decretului — lege nr. 115/1938 nu este posibila.

Potrivit pct. 1 b) din aceeasi Minuta s-a concluzionat, in sinteza, c& notarea posesiei
la cerere nu este posibild pentru imobilele inscrise in cartile funciare deschise in baza
Decretului — lege nr. 115/1938 situate in zonele foste cooperativizate, indiferent daca s-au
emis sau nu titlurile de proprietate conform Legii fondului funciar nr. 18/1991.

Facem precizarea ca potrivit art. 22 alin.(12) din Legea 7/1996 a cadastrului Si
publicitatii imobiliare, prevederile Deciziilor emise de directorii directiilor din cadrul

Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard au caracter obligatoriu, iar
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nerespectarea acestora atrage pentru personalul de specialifate din Agentia
Nationala si institutiite subordonate, implicat in solutionarea cererilor de receptie si
inscriere, sanctiunile disciplinare previzute in regulamentele interne.

Anexam Decizia nr. 6/13.04.2021 a Directorului Directiei de Publicitate Imobiliara din
cadrul Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliars si  Minuta nr.
2753/13.04.2021 a sedintei reprezentantiior UIN.N.P.R. si ai AN.C.P.l. din data de
13.04.2021.

Registrator gef
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’ Directia de Publicitate Imobiliara Nr. 56 7/13.04.2021

DECIZIA NR. 6/13.04.2021
privind minuta nr. 16983/2753 din 13 aprilie 2021, incheiatd ca urmare a gedintei
reprezentantilor Agentiei Nationale de Cadastru i 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 dispoazitiilor art. 22 alin. {13} din acelasi act normativ,

Directorul Directiei de Publicitate Imobiliara emite prezenta
DECIZIE

Art. 1 Se comunica oficilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.

16983/2753 din 13 aprilie 2021, anexatd prezentei, In vederea punerii in aplicare a

solutiilor consemnate n continutul acesteia.
Art. 2 Pentru aducerea la indeplinire sunt responsabili registratorul sef, registratorii

coordonatori, registratorii si asistentii registratori din cadrul Serviciului de Publicitate

Imobiliara.

Cezara Irina SIMIREA

Director Directia de ;ubiicitate Imobiliara
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Nr. 16983 /13.04.2021 Nr. 2753 /13.04.2021

MINUTA
sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania
si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard din data de
13.04.2021

fn temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliard republicatd, cu modificarile si completanle ulteripare, la data
mentionatd mai sus a avut loc la sediul ANCPI o sedintd de lucru avand ca obiect
dezbaterea unor sifuatii juridice care privesc relatia profesuonalé a notarilor publici cu
oficiile teritoriale aflate in subordinea ANCPL.

Avand in vedere numarul ridicat de situatii juridice sau aspecte referitoare la
colaborarea profesionald interinstitutionald, aflate pe rolul Comisiei, se convine asupra
analizei acestora in ordinea cronologica a numerelor de inregistrare acordate de
UNNPR, care asigurd si secretariatul Comisiei, incepdnd cu cea mai veche dintre
sesizari. |

1. Domnul notar public SIMESCU GHEORGHE din cadrul Camerei Notarilor
Publici Timisoara solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarele
situatii juridice:

a) Articolul 41 alin, (8) din Legea 7/1996 prevede posibilitatea ca in cazul in
care, in lipsa actelor de proprietate asupra imobilelor nefnscrise in CF sau inscrise in
CF in baza Decretului lege 115/1938 — cu privire la care nu s-au efectuat inscrieri in
ultimii 30 de ani, anterior intrdrii in vigoare a Legii 287/2009 - Codul civil, detinatorul
actual al imobilului poate solicita notarea posesiei asupra imobiluiui in cauza, in
conditiile cerute de prevederile aceluiasi articol.

Problema care s-a ridicat ia OCPI Caras - Severin este aceea daca prevederea
legald mai sus mentionatd se aplicd numai asupra proprietatii exclusive asupra
imobilului sau si in situatia in care imobilul este detinut pe cote partu - cu alte cuvinte,
daca prevedenle articolului 41 alin. (8) sunt aplicabile si in situatia in care se solicita
notarea posesiei pe o suprafatd corespunzitoare unei cote parti din
imobilul inscris in CF, in conditiile acestui articol.

Se anexeaza spre analizd extrasul de CF nr. 31198 Zavoi, in care se solicita
notarea posesuel asupra suprafetei de 2541 mp., corespunzatoare cotei de 33/35 parti
din imobilul inscris in acest CF.

Punctul de vedere al notarului public este ca o astfel de cerere este admisibild
din urmatoarele considerente: este de principiu ¢a dreptul de proprietate prin normele

1

™

A




~ wmmm ar W cme T aaema - L N o et T

*
A

juridice reglemienteaza raporturile dintre persoane cu privire la un lucru si nu raportul  °
intre persoana si lucru.

Textul mentionat reglementeazd situatia lipsei actelor de proprietate asupra
imobilelor, ceea ce inseamnd ca intereseazd dreptul de proprietate asupra imobilului
nelnscris sau Tnscris in CF, in conditiite specificate mai sus.

Sub acest aspect, dreptul de proprietate poate viza intregul imobi! sau cota
parte din imobilul fn cauza.

Concluzia este c3 textul de lege mentionat nu vizeazs imobilul, ¢i dreptul de
proprietate asupra imobilului, care asa cum s-a ardtat poate fi exclusiv sau cotd -
parte.

Pe de altda parte, notarea posesiei are ca obiect o suprafatd de teren
corespunzdtoare unei cote - pari din imobil sau proprietate exclusiva, dupad caz.

In concluzie, prevederile articolului 41 afin. (8) din Legea 7/1996, au in vedere
dreptul de proprietate si nu imobilul ca atare, motiv pentru care in opinia notarului
public, o astfel de cerere in privinta notérii posesiei in cartea funciard, In conditiile
acestui articol, este admisibild atdt in situatia unui drept de proprietate exclusiva
asupra imobilului cat si asupra unei cote parti din dreptul de proprietate asupra
imobilulul in cauzd, corespunzitoare suprafetei din terenul inscris in CF.

Altfel, ar insemna ¢ posesiei, aga cum este reglementats de articolul 41 alin.
(8) din Legea 7/1996, s¥ i se aplice un regim juridic diferit dup3d cum imobilul este
fnscris sau nu 'n cartea fundiard, ceca ce este inadmisibil, dupa pérerea notarului
public. :

* %k ok

copie, Comisia retine urmstoarele: _
Reprezentantii ANCPI precizeazd cd, referitor la aspectele semnalate, s-a
formulat rdspuns domnului notar public prin adresa nr. 1350/29.01.2021, anexatd in
- copie, in care s-a concluzionat, in sintezd, ¢4 wn lert posesor nu isi poate exercita | i
prerogativele asupra unef cote ideale din dreptul de proprietate, ¢f numai afectind
cotele - parti ale tuturor coproprietarilor, respectiv ¢i notarea posesiei Ia cererea
persoanel interesate doar péritru o cotd - parte din dreptul de proprietate asupra unuf

in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in ) 1

imobil Inscris in cartea fundiard deschiss in baza Decretului - lege nr. 115/1938 nu
este posibil3.

b) in acelasi sens, o a doua chestiune in privinta creia se adreseaz3 solicitarea f
de a se exprima un punct de vedere o reprezinti situatia imobilelor inscrise in CF in
baza Decretului Lege 115/1938 (dar si a celor neinscrise in CF), din zonele
cooperativizate si anume dacd in privinta acestor terenuri sé poate nota in CF, in
conditiile art. 41, alin. (8) din Legea 7/1996, posesia i favoarea actualilor
detindtori ai terenurilor (intravilane sau extravilane) in baza adeverintéi eliberaty de
cdtre primdria localitétii pe raza careia se afi¥ terenul, adeverinta din care-rezults cX:

- terenul in cauzd nu a fdcut parte din patrimoniul CAP,;

- nu a fdcut obiectul Legii 18/1991 si a altor legi ale proprietatii;

- nu face parte din rezerva constituiti conform Legii 18/1991;

- nu face parte din domeniul public al UAT;




- detinitorul este posesor cunoscut sub nume de proprietar si inregistrat ca
atare in evndente[e agricole si fiscale ale primdriilor.

Punctul de vedere al notarului public este ¢ un astfel de imobil se afia in
situatia reglementatd de articolul 41 alin. (8) din Legea 71996, motiv pentru care,
potrivit principiului ubi eadem ratio, ibi idem jus, o astfel de cerere ficutd de actualul
detindtor al imobilului este de asemenea admisibila.

* k%

in urma analizei situatiei juridice prezentate si a lnscrlsurllor comunicate in
copie, Comisia retine urmétoarele:

Reprezentanti ANCPI precizeazd cd referitor la aspectele semnalate s-a
formulat raspuns domnului notar public prin adresa nr. 1350/29.01.2021, anexatd in
copie, in care s-a concluzionat, in sintezd, cd notarea ,bosesief fa cerere nu-este
posibild pentru imobilele inscrise in cartile ﬁmaare deschise in baza Decretului — fege
nr. 115/1938 situate in zonele foste cooperativizate, indiferent daca s-au emis sau nu
titlurile dé proprietate conform Legii fondului funciar n. 18/ 1991.

2. Domnu! notar public SIMESCU GHEORGHE din cadrut Camerei Notarilor
Publici Timisoara solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea
situatie juridicd, in continuarea corespondentei transmise anterior (pct. 2 din prezenta
minutd): , '

la data de 22.01.2013 in vederea instrumentdrii 'unui act notarial, in baza
procedurii conferitd de Anexa 1 si 2, conform Protocolului incheiat intre UNNPR si
ANCPI, numaru! 429312/26.04.2010, documentatia a fost admisa de catre OCPI Caras
Severin prin referatul de admitere nr. 1501/22.01.2013. |

La data respectivd, posesor recunoscut sub nume de proprietar era inscrisa in
evidentele primdriei comunei Prigor numita ZS (decedata la data de 05.07.1962).

Intre timp, posesia asupra terenului in cauzi a fost dobanditd de numitii FM si

- sotia FPR, conform Adeverintei numdrul 7231/11.12.2020 emisd de Primdria

Comunei Prigor, judetul Caras Severin.

In baza acestei adeverinte a fost autentificat Contractul de vanzare
cumpidrare numdrul 3258/14.12.2020, intre posesorii actuali cunoscuti sub
nume de proprietar si numitul TO, in vederea deschiderii unei noi coli funciare
pentru acest teren. |

BCPI Resita a emis nota de completare prin care se cere sa se depund un act
de transfer al proprietatii de la ZS (prima posesoare inscrisd in documentatie) la
actualii posesori, considerand ci ZS avea un drept de proprietate asupra terenului in
cauza.

In opinia notarului public nota de completare emisd de B.C.P.I Resita nu are
temei legal, pentru ca:

- Numita ZS nu a fost proprietara a terenului, f ind posesoare inscrisd in
evidentele comunei Prigor asupra acestui teren;

- Posesia bunului a fost transmisd citre actualii titulari care sunt inscrisi ca
atare in registrul agricol al comunei Prigor, judetul Caras Severin. Transmiterea
posesiei nu implicd neaparat un act juridic, posesia fiind o stare de fapt;
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- - Pentru deschiderea cdrtii funciare in conditile Anexei 1 si 2 in baza
Protocolului incheiat intre UNNPR si ANCPI numérul A429312/26.04.2010, actul
notarial se impune a fi incheiat cu actualul posesor al terenului Si nu neaparat cu cel
inscris in schita de identificare a terenului.

Mai mult, la data inscrierii documentatiei, posesia nu putea fi transmisd prin
acte pentru cauza de moarte (posesoarea inscrisd in documentatie era decedaty din
anul 1962). '

¥k

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

Reprezentantii ANCPI precizeazd c3 referitor la aspectele semnalate s-a
formulat rdspuns domnului notar public prin adresa nr. 1722/15.02.2021, anexatd in
copie, in care s-a retinut, In sintez3, urmatoarele;

 Pentru imobifele inscrise In cartéa fundiard, transferul dreptulul de proprietate. si
Intabulares sa in caites fundaid Se efectueasd in condtie art. 35 din Legea
cadastrulf 5 & publicititi imobiliare .. 7/1996, coroborate cu prevederile art. 893
din Codul cvil, care stipuleazy ¢4 Inscriered unui drept real tabular se poate efectua
numai impotriva aceluia care, I3 data inregistrérii cererii, este inscris ¢a titular al
dreptului asupra cdrufa inscrierea urmeazd s& fie facutd (...), precum si cu cefe ale
art. 894 din acelasi act normativ, in situatia in care sunt necesare inscrieri in baza
unor acte juridice succesive. Asadar, in regim de carte funciard, prevederile Codulyf
cvil si ale Legii cadastrului si” puBliGaEy imobitare nr. 7/1996 exdud aplicarea
dispozitiilor cuprinse in Protocolu! de colaborare ANCPI ~ UNNPR aprobat prin Ordinul
nr. 309/2010, mai sus citate.

(...) solutia de respingere a cererii nr. 51200/2020 inregistrats 1a BCPT Resita
. este una fireasca.

3. Doamna notar public DUDITA ELENA-FLAVIA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bragsov solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmdtoarea
situatie juridica:

La data de 06.11.2014 s-a autentificat contractul de vanzare-cumpdrare nr.
937, prin care un sof, c3sdtorit sub regimul comunitatii legale de bunuri, dobéndea un
imobil ca bun propriu, in baza art. 340 alin. (1) lit. g) din Codul Civil. Sumele necesare
achitarii pretului de citre sot proveneau din vanzarea unor bunuri imobile,
proprietatea sa exclusivd, dobindite anterior cisitoriei. Prin  incheierea nr.
110706/07.11.2014 emisd de OCPI Brasov — BCPI Brasov s-a admis cererea,
intabulandu-se dreptul de proprietate asupra imobilului in favoarea sotului,
cu titlu de drept cumpérare ca bun propriu.

La data de 19.12.2017, sotul vinde imobitul, iar din pretul obtinut prin
vanzarea acestuia, achizitioneaz3 un alt imobll, tot in timpul cisitoriel, ca
bun propriu, in baza aceluiasi artico) din Codul Givil.

Astfel, la data de 23.01.2018 s-a autentificat antecontractul de vanzare-
cumpdrare nr. 74, iar la data de 07.02.2019, contractul de vanzare-cumpdrare nr, 94.
Se mentioneazd faptu! ¢4, la incheierea contractelor de dobdndire, s-au avut actele

doveditoare pentru provenienta sumelor de bani din care sotul a achitat pretul
bunurilor proprii.
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Prin Incheierea nr. 17942/08.02.2019 emisa de BCPI Brasov s-a admis Cererea, ;
intabulandu-se dreptul de proprietate asupra imobilului in favoarea sotului, !
cu titlu de drept cump3arare ca bun propnu. :

in septembrie 2020, sotii divorteazd, iar in ianuarie 2021, fostul sot, care are in
proprietate imobilul dobandut ca bun propriu in timpul casatonen doreste s& E
contracteze un credit ipotecar. Dupd aprobarea creditului, doi dintre notarii agreati de i
banca refuzd incheierea contractului de ipotecd, pe motiv ¢d nu existd declaratia 5
. sotului neproprietar prin care acesta sd-si exprime acordul cu privire la :
i dobandirea imobilului ca bun propriu de catre celalalt sot.
5 Notarul public considera ca bunul este propriu, pentru ¢a acest regim juridic
’ este reglementat in mod expres deé lege (art. 340, alin. {1), lit. g) Cod Civil). Astfel,
| situatiile cand bunurile devin proprii, prin exceptie de la comunitatea de bunuri, sunt
‘ expres si limitativ prevazute de aceasta. '
| a) Luadnd in considerare cele prezentate anterior, precum si faptul cd@ unele

BCPI solicitd, ca o conditie pentru admiterea cererii de intabulare, declaratia sotului

I neproprietar care sa stea la baza contractului prin care este dobandit bunul
| propriu, desi existd acte doveditoare privind provenienta bunului, in vederea
! adoptarii unei practici unitare, se impune luarea unei decizii, cu respectarea
{
!
t

dispozitiilor legale in materie, in sensul elimindrii pract:cnlor care adauga la lege.

b} in situatia In care nu existd proba cu inscrisuri, se pune problema dacd
numai declaratia sotulm neproprietar pentru dobandirea de cétre celdlalt sot a unui
bun propriu, conform uneia din situatiile prevazute de art. 340 Cod Civil, poate suplini

aceasta proba.
i kK

in urma analizei situatiei juridice prezentate si a “Inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmitoarele:

in conformitate cu prevederile art. 340 lit. g) dm Codul civil ny sunt bunuri
comune, ¢ bunuri proprii ale fecarui sot: (...} bunurile, sumele de bani sau orice
valori care infocuiesc un bun propriv, precum si bunul dobandit in schimbul
acestora;(...}
! Raspunderea pentru stabilirea regimului _]Ul'ldlC derogatorlu de la regula
: instituitd de art. 339 Cod civil al bunului dobandit in impu! cdsatoriei revine notarului

public instrumentator, care verificd situatia juridicd anterior autentificrii actului ;

| translativ, in baza Inscrisurilor prezentate de parii. _ -’

4, Doamna notar public STRAUT MARIA CODRUTA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Targu Mures solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmétoarea situatie juridica: ?

Avand in vedere prevederile:

- art. 41 alin. (8) din Legea cadastrului si a pubhatétn imobiliare nr, 7/1996 !
republicatd, cu modificérile si completdrile ulterioare, in conformitate cu care In cazul
proprietatii private, in lipsa actefor de proprietate asupra imobilelor neinscrise in
cartea fundiard sau inscrise in cartea funciard deschisd in baza Decrelului-lege nr.
: 115/1938, in care nu s-au efectuat inscrieri in uftimii 30 de ani anteriori intrarif m
vigoare a Legii nr. 287/2009, repub/fcaté cu modificirile ulterioare, persoana
interesatd poate soficita notarea posesiej, In baza urmatclnare/or documente:
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a) documentatia cadastrald receptionatd de oficiul de cadastru s publicitate
mobiliara;

b) adeverintd eliberats de priméria in a cirei razs teritorial3 este situat imobilul,
din care sd rezulte cd: (i) posesorul 3 plitit taxele §i impozitele locale ca un adevérat
proprietar; (i} imobilul nu face parte din domeniul public al statului sau al unitdtitor
administrativ-teritoriale;

¢} proces-verbal de vecindtate, cu semndturfle tuturor proprietarilor imobilelor
invecinate; ] o _

d) deciaratia pe propria réspundere a posesoruiu;, datd in formd autentics, prin
care acesta dediard cd. (i) posedd imobilul ca in atfevarat proprietar; (i) este sau nu
césatorit; In cazul in care este cAsdtorit va preciza si régimul matrimonial; (i) nu a
instréinat sau grevat imobilul; (v) imobiltl nu a fost scos din cireuitul Juridic; (v)
imobilul fits face obiectu viéunui fitighy; (vi) imobiled este detingt sau nu pe cote-parti;
in cazul in care imobilul este detinirt pe cote-part;, totf posesorii vor dedlara intinderea
cotelor;

. &) inscrisul doveditor al posesiej, indiferent de forma in care este intocmit,
atuncr c3nd acesta existd;

1) copia de pe actele de identitate si stare civild:

g} extrasul de carte funciard pentru informare, dupé caz. )

- art. 41 alin. (3) lit. ¢) din acelasi act normativ, potrivit ciruia /1 cazuf fucrsritor
de inregistrare In cadastru si in cartea funciard realizate 13 cererea persoanelor
interesate, dacd suprafata din masurdtori este diferits de suprafata inscrisd intr-o
carte funciard pe baza unei documentatii cadastrale receptionate de oficiul teritorial

" sau supralala din documentatid cadastral, receptionatd de oficiul teritorial, pentru

care nd s-a deschis carte fundiard ori suprafaa din actele de proprietate, cererea de
receplie si inscriere it cartea funciard se solutioneazd astfel:

 a) dacd suprafata din mdsurdtori esté mai micd, atunci aceastd suprafats se
inscrie in cartea funciard in baza documentatiei cadastrale si a acordului proprietarului
privind inregistrarea acestei suprafete;

b) dacd suprafata din masurdtori este mai mare in proportie de pind la 15%
inclusiv, in cazul terenurifor din intravitan, st de pdnd la 5% in cazul terenurilor din
extraviian, atunci suprafata din mésurdtori se inscrie in cartea funciard In baza
documentafiei cadastrale si @ declaratiei propetarulu; o _

: ¢) dacd suiprafata din misurdton este mai mare decdt procentul stabilit Ia it b)),
la cerere, se va putea nota Posesia asupra diferentei de teren, detinut (38 act de
proprietate, in baza uringtoarelor doctimente: (i) procesul-verbal de vecinatate; (7i)
Istoricul de rol fiscal: (i) certificatul de atestare fiscald in care s3 fle indicats
suprafala rezuftats din mésurdtorile cadastrale, i .

- art. 41 alin. (9) din Legea nr. 7/1996 prevede ca In foate cazurile in care s-a
rotal posesia in cartea funciard potrivit prezentuldf artical, dreptidl de proprietate va
putea flintabulst ulterior, In conditiite art, 13 aiin. 7).

- Se’solicitd comunicarea unui punct de vedere cu privire la faptul daci aceste
prevederi legale se aplicd at3t terenurilor situate in intravilan cit si celor situate in
extravilan.

Se solicitd de asemenea punctul de vedere CuU privire la faptul dacd aceste
prevederi legale cu privire la posesia tabular sunt aplicabile atdt in cadrul cadastrului
sporadic cdt gi in cadrul cadastrului sistematic.



Notarul public considerd c4 in aceste situatii trebuie aplicat principiul de drept
unde legea nu distinge nici noi nu trebuie s§ distingem, cu atat mai mult cu cat in
Legea nr. 7/1996 nu este mentionatd nicio distinctie in acest sens, intre terenurile
intravilane si cele extravilane si nici intre cadastrul sporadic si cel sistematic, iar dacd

legiuitorul dorea s& diferentieze mentiona in mod explicit acest lucru.
¥k

In urma analizei situatiei juridice prezentate Comisia refine urmatoarele:

In cuprinsul art. 41 alin. (3) lit. ¢), respectiv art: 41 alin. (8) din Legea
cadastrului si a publicititii imohiliare nr. 7/1996, nu exista conditiondri cu privire la
destinatia imobilului - intravilan/extravilan - pentru care se solicitd notarea
posesiei in cartea funciara.

Din interpretarea gramaticala a prevederiior art. 41 alin. (3) lit. ¢) i art. 41 alin.
(8) din Legea nr. 7/1996, rezultd ca acestea sunt aplicabile numai in cazul lucrdrilor
de inregistrare ™ evidentele de cadastru si carte funciard realizate la cererea
persoanelor interesate, nu si in cadrul lucrdrilor de inregistrare sistematicd.

5. Doamna notar public IULIANA MERGEANE din cadrul Camerei Notarilor
Publici Constanta solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmétoarea
situatie:

incepand cu data de 08.02.2021, se incearch, prin'toate cdile de comunicare
posibile, s& se solicite semnarea digitald a extraselor de carte funciara eliberate
odati cu Incheierea nr.16084/2021 prin care se intabuleaza un drept de ipoteca.

Se comunicid faptul c3 aceastd insistentd se datoreazd faptului ¢a banca nu
aprob3 dosarul pand nu are semnate electronic toate documentele eliberate de OCPI
competent. |

Doamna notar public apreciazd <& i se pare inadmisibil ca rdspunsul
registratorulul sef la solicit3rile sale s3 fie ca mai sunt nu stiu cte dosare Inainte.

Dacid notarii publici inregistreazd dosarele fara semnaturd electronica - sunt
sesizati ci nu au indeplinit procedura. Se constatd ca aceastd reguld nu se aplica si

angajatilor OCPL. |

kX

in urma verificrilor efectuate, reprezentantii ANCPI precizeaza urmatoarele:

Astfel cum s-a retinut si in Minuta sedintei din data de 23.03.2021, incheierile
si extrasele de carte funciard pentru informare emise ¢a urmare a solutionarii cererilor
de inscriere inregistrate conform art. 28! din Legea nr. 7/1996 trebuie sd aiba
aplicati semnatura electronicd a registratorului sifsau asistentului-
registrator. Semnitura electronicd poate fi generatd fie prin aplicatia e-Terra, fie
prin intermediul unui dispozitiv tip token.

6. Doamna notar public BALGARADEAN ZOIE din cadrul Camerei Notarilor
Publici Cluj solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la posibilitatea
rectificirii, pe cale amiabil3, a inscrierilor efectuate in cartea funciard cu privire la
dreptul de proprietate asupra constructiei intabulate = exclusiv in favoarea sotiei
supravietuitoare in baza certificatului de atestare fiscald si a adeverintei emise de

7




- oAt e T m m Ceamce e S T W o e s v -

primdrie, odatd cu intabularea titiului de proprietate emis asupra terenului aferent
constructiei pe numele sotiei supravietuitoare, in baza urmatoarelor acte:

- certificat de mostenitor emis in anul 1984, pe numele sotiei supravietuitoare si
a copiilor, in care bunul imobil {constructia) ce formeazi masa succesorald nu este
identificat cu date de carte funciar;

- dedaratile, in formd autentificats, daty de toti mostenitorii  (sotia
supravietuitoare si copiii) privind identitatea constructiei predatate in certificatul de
mostenitor emis in anul 1984 cu constructia inscrisd in prezent in cartea funciars pe
numele sotiei;

- acordul proprietarului tabular, sotia supravietuitoare, cuprins intr-o  deciaratie
datd in forma autenticd, la rectificarea inscrierilor efectuate in cartea funciars privitor
la dreptul de proprietate asupra constructiei, in sensul intabuldrii dreptului de
proprietate asupra constructiei in favoarea tuturor mostenitorilor conform certificatului
de mogtenitor emis in anul 1984,

In spetd, in anul 1984 s-a emis Certificatu! de Mostenitor de pe urma
defunctului PM, masa succesorald fiind stabiiit fa cota de 1/1 parte din constructia
avand destinatie casa de locuit, situatd in Vama nr. 1098, judet Satu Mare {ca urmare
a renumerotdrii administrative a imobilelor, constructia in prezent are nr, 842, fapt
declarat gi recunoscut de mostenitori prin declaratie datd in formd autentic3).

La data eliberdrii certificatului de mostenitor, constructia ce a format masa
succesorala dupd defunctul PM nu era identificatd cadastral si nu era Tnscris in cartea
funciard. Mostenitorii fui PM sunt sotia supravietuitoare si cei trei copii.

In baza unui titlu de proprietate asupra terenului aferent constructiei, s-a
reconstituit dreptul de proprietate in favoarea sotiei supravietuitoare PI, in baza Legii
nr. 18/1991, a Legii nr. 172000 si a Legii nr. 247/2005.

Ulterior, Tn anul 2016, in baza titlului de proprietate mai sus amintit, a
adeverintel si a certificatului emise de primdrie, s-a dispus intabularea dreptului de
proprietate asupra intregului imobil (teren si constructie) exclusiv in favoarea sotiei
Supravietuitoare PI. Se mentioneaza faptut ci certificatul de mostenitor emis in anul
1984 nu a fost anexat la cererea de inscriere din 2016.

In anut 2020, sotia supravietuitoare PI a solicitat autentificarea unui contract de
intretinere avand ca obiect imobilul mai sus descris, dansa urménd s3 aib3 calitatea
de intretinutd iar nepotul de fiic§ si sotia acestuia, RMF si RSC, calitatea de
intretindtori. Cu aceasta ocazie, pe langd documentele (inclusiv incheierea de
intabulare si extrasul de carte funciar3) care atestay dreptul sdu exclusiv de
proprietate asupra imobilului, a prezentat si certificatul de mostenitor emis in anul
1984 dupd defunctul sdu sot PM, masa succesorala fiind stabilita Ia cota de 1/1 din
constructia cu destinatia casd de locuit ce urma s3 fac obiectul contractului de
intretinere. Totodat3, copiii {ui PI (si ai defunctului PM), au solicitat tncheierea unui
act privind donarea, in-favoarea lui PI §i alui RMF si a lui RSC, a cotelor - parti ce le-
au revenit prin mostenirea dupd PM asupra constructie,

Avand in vedere ci situatia din cartea fundard nu corespundea cu situatia
Juridica reald a imobilului, prealabil fntocrifii contractului de Intretinere si a

Contractelor de donatie, s-a solicitat biroului. de: carte -funciar3 rectificarea cirtii
funciare a imobilului, conform art. 907 alin 3) din Codul Civil, in sensul ntabulsii
dreptului de proprietate asupra constructiei in favoarea tuturor mostenitorilor, cu titfu

de mostenire, in baza Certificatul de Mostenitor emis dupd defunctul PM in anul 1984
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si a declaratiilor mostenitorilor (declaratii privind identitatea constructiei predatate in
certificatul de mostenitor emis in anul 1984 cu constructia inscrisd in prezent in cartea
funciard pe numele sotiei PI si acordul proprietarului tabular, la rectificarea Tnscrierilor
efectuate in cartea funciard privitor la dreptul de proprietate asupra constructiei, in
sensul intabuldrii dreptului de proprietate asupra constructiei in favoarea tuturor
mostenitorilor). '

Prin cererea adresa BCPI s-a solicitat succesiv:

i) rectificarea inscrieritor efectuate in cartea funciard, in ceea ce priveste dreptul
de proprietate asupra constructiei in baza actelor anterior rn'en,tionate;

i) intabularea contractului de intretinere;

iii) intabularea contractelor de donatie. !

Cererea formulata a fost admisa in parte respectiv:

- 5-a dispus privind intabularea dreptului de nuda proprietate asupra cotei de
1/4 parte din casa de locuit si anexe gospodaresti si in'cota de 1/1 parte asupra
terenului, in favoarea RMF si RSC, cu titlu drept intretinere, grevat de dreptul de
vzufruct viager in favoarea lui PI; ,

- s-a respins capitul de cerere privind intabularea, asupra cotei de 3% din
constructie, a dreptului de nuda proprietate in favoarea RMF si RSC si a dreptului de
uzufruct viager in favoarea PI, in baza contractului de,donatie, motivandu-se cd
donatorii (copii defunctului PM si mostenitorii acestuia conform Certificatului de
mostenitor emis in anut 1984) nu sunt proprietari tabulari asupra imobilului casd si
anexe, nefiind indeplinite conditiile prevazute de art. 893 lit. a) Cod civil. Art. 894 Cod
civil prevede ™ in cazul in care un drept supus inscrierii Tn cartea funciara a facut
obiectul unor cesiuni succesive fard ca inscrierile s fie efectuate, cel din urma
indreptstit nu va putea cere inscrierea dreptului in folosul sdu decdt dacd solicita,
odatd cu inscrierea acestuia, si inscrierea dobandirilor succesive anterioare, pe care le
va dovedi cu inscrisuri originale sau copii legalizate, dupa caz. “

- s-a respins si capatul de cerere privind rectificarea cartii funciare,
constatdndu-se ¢i: , (..) astfel, obiectul cererii fiind proprietate extratabulard,
nefndeplinite conditiile art. 29 alin. (1) lit. ¢ din Legea cadastruiui gi publicitatii
imobiliare nr. 7/1996 republicata, cu modificdrile i completdrile ulterioare, potrivit
cirora ,in cazul in care registratorul admite cererea, dispune intabularea sau
inscrierea provizorie prin incheiere, daca inscrisul indeplineste urmatoarele conditii
(...) €) individualizeazd imobilul printr-un numér de carte funciard i un numar
cadastral sau topografic, dupd caz.” Conform art. 888 Cod civil ,inscrierea in cartea
funciard se efectueazd in baza inscrisului autentic notarial, a hotdrarii judecdtoresti
rdmase definitive, a certificatului de mostenitor sau in baza unui alt act emis de
autorititile administrative, in cazurile in care legea prevede aceasta.” De asemenea
art. 24 alin. (3) din Legea 7/1996, republicatd, cu modificdrile §i completarile
ulterioare, ,dreptul de proprietate §i celelalte drepturi re?le asupra unui imobil se vor
inscrie in cartea funciard pe baza inscrisului autentic notarial sau a certificatului de
mostenitor, incheiate de un notar public in functie in Roménia, a hotarari
judecitoresti ramase definitivd si irevocabild sau pe baza unui act emis de autoritatile
administrative, in cazurile in care legea prevede aceasta, prin care s-au constituit ori
transmis in mod valabil.” in acest caz, inscrierea dreptului de proprietate dobandit
prin donatie nu se poate efectua pe proprietate extratabular3, in cadrul procedurii
necontencioase de carte funciar. Pe de altd parte, potrivit inscrierifor din CF, imobilul
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in cauza a ficut obiectul legilor propriet4tif si s-a reconstituit dreptul dé‘proprictate in
baza Legii 18/1991, cu modificarile si completdrite ulterioare, inscriindu-se in favoarea
PI sl constructia conform actului administrativ emis de Prim#rie. Compararea
valabilitatii titlurilor juridice diferite’ pentru acélasi amplasament si constructie sunt de
competenta exclusivd a instantei, care avand la bazi documentatie cadastral}
intocmitd in acest sens, pronuntd o hotdrdre definitivd In vederea rectificirii
inscrierilor. Potrivit art. 885 Cod civil “drepturile reale asupra imobilelor cuprinse in
cartea funciara se dobdndesc, atdt intre pdri, cat si fata de terti, numai prin
inscrierea lor in cartea funciard, pe baza actului sau faptului care a justificat
inscrierea.” Art. 30 alin. (1) din Legea 7/1996: * Dac3 registratorul constats c& actele
depuse in justificarea cererii de inscriere in cartea funciard, precum §i aceasta din
urmd nu intrunesc conditiile de form3 cerute de lege pentru validitatea acestora,
cererea se respinge printr-o incheiere motivat3.” Legalitatea formal exprima faptul
ca registratorul va dispune numai inscrierea actelor si faptelor juridice previizute sau
permise de lege, sprijinindu-se pe cerere si actele ce o insotesc. Ca urmare, cererea
trebuie s3 cuprindd toate mentiunile previzute de lege si trebuie s3 fie insotitd de
inscrisurile doveditoare ale faptelor sau actelor juridice a ciror inscriere se solicits.”

Impotriva incheierii de respingere s-a formulat cerere de reexaminare, in
considerarea faptului ca:

- Aprecierea registratorului c& drepturile reale apartindnd copiilor defunctuiui
PM, conform Certificatului de Mostenitor emis in 1984, nu puteau fi dobandite decit
prin inscrierea lor in cartea funciard, este eronats.

Conform art. 887 din Codul Civil, drepturile reale se dobandesc fira inscriere in
cartea funciard cand provin din mostenire. Doar inscrierea in cartea funciar§ a
drepturilor provenite din mostenire nu se poate realiza in lipsa datelor de carte
funciard @ imobilului ce formeazi masa succesorald descrisi in certificatul de

“mostenitor. In acest sens mostenitorii au intocmit declaratiile autentificate prin care

acestea recunosc ca identitatea dintre casa de locuit, proprietatea extratabulara a
autorului lor PM, descrisd in Certificatul de Mostenitor emis in anul 1984 si casa de
locuit intabulata in cartéa funciara pe numele sotiei supravietuitoare PI. Prin urmare,
Certificatul de Mostenitor emis in anul 1984, a fost completat, n baza declaratiilor
partilor interesate, cu datele de carte funciard necesare operarii/inscrierii lui in cartea
funciard. Conform art. 888 Cod Civil, inscrierea in cartea funciars a drepturilor reale,
se efectueaza, printre altele si in baza certificatului de mostenitor,

- Aprecierea registratorului de carte funciars c3 rectificarea nu se poate realiza
printr-un act autentic notarial deoarece »Compararea valabilitatii tiflurilor juridice
diferite pentru acelasi amplasament si constructie sunt de competenta exclusivd a
instantei care, avand la bax3 documentatie cadastrald intocmity in acest Sens,
pronuntd o hotdrdre definitivd in vederea rectificirii inscrierilor” reprezintd o
interpretare gresitd a dispozitiilor Legii cadastrului si a publicitati imaobiliare nr.
7/1996 si a dispozitiilor Codului Civil. )

Rectificarea inscrierilor efectuate in cartea funciary poaté fi ficuts §i pe cale
amiabild, pe baza declaratiei date in forma autenticd de citre tivlaiul tabular. In
acest sens, art. 33 din Legea nr. 7/1996 dispure:. Inscrierile 5i radierile efectuate in
cértile funciare nu pot fj rectificite decat pe baza hotdrérii instantei judecdtoresti
definitive si irevocabile sau pe ‘calé amiabil¥, in baza unei declaratii date in form
autenticd, de titularul tabular, respectiv de titular (...), iar art. 907 din Codul Civil,
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prevede; ,(1) Cand o Inscriere facutd in cartea funciard nu corespunde cu situatia
juridicd real, se poate cere rectificarea acesteia. (2) Prin rectificare se intelege
radierea, indreptarea sau corectarea oricarei inscrieri inexacte efectuate in cartea
funciara. (3) Situatia juridica reald trebuie s& rezulte dintr-o recunoastere facutd de
titularul Tnscrierii a carei rectificare se solicitd, prin declaratie datd in formd autentica
notariald, ori dintr-o hotérare judecdtoreasca definitivd pronuntata impaotriva acestuia,
prin care s-a admis actiunea de fond. (...)".

in acest sens, s-au Intocmit de cétre propnetarul tabular PI (sotia
supravietuitoare) declaratii prin care consimte la rectificarea inscrierifor din cartea
funciara in sensul intabularii dreptului de proprietate asupr'a constructiei in favoarea
dansei si a celorlalti mostenitori in baza certificatului de mogtenitor emis in anul 1984,
dupé defunctul P.M. !

Se mentioneaza ca cerérea de reexaminare a fost respmsa Se ataseazd copii
ale inscrisurilor justificative.

Rk

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

Conform art. 907 Cod civil (1) Cénd o inscriere facuté’ in cartea funciard nu
corespunde cu situatia juridicd reald, se poate cere recm‘l‘ carea acesteia. Alin. (3) al
aceluiasi articol stipuleazda <@ Sitvapia jbridicé’ reald (trebufe sd rezulte dintr-o
recunoa5tere facutd de titularul inscrierii a carei rect/ﬁcare se soficitd, prin declaratie
datd in formd autenticd nolariald (..).

intrucdt in spetd existd declaratia autenticd a titularului tabular in sensul
rectificarii Inscrierii din cartea funciard conform situatiei juridice rezultate din
certificatul de mostenitor emis in anul 1984, dupd defunctul P.M., solutia de
respingere a cererii de rectificare este eronata.

Pe de alt parte, incheierea contractului intitulat “act de donatie” (in
fapt contract complex ce cuprinde un act de donatie, i unul de mtretmere, cu
constituire de uzufruct v1ager) intre cei doi mostenitori ai lui P.M., in calitate de
donatori si RMF si RSC, in calitate de donatari, trebuia efectuata ufterior
inscrierii dreptulul de propnetate al donatorilor, avand in vedere art. 887 alin.
(3) Cod civil care prevede c3 titularul drepturilor dobandite pnn mostenire nu poate
dispune de ele prin cartea funciard decdt dupd ce s-a ficut inscrierea. Astfel, pentru
respectarea acestei reguli in extrasul de carte funciard pentru autentificare solicitat in
vederea incheierii contractului intitufat “act de donatie” trebuie sd fie evidenfiati
donatorii ca proprietari ai imobitului obiect al conventiei.

Se va depune o nou# cerere pentru rectificarea inscrierilor din cartea funciara,
n sensul intabuldrii succesorilor ui P.M. conform cotelor din certificatul de mogtenitor
emis in 1984. Ulterior se va solicita un nou extras de carte funciara pentru
autentificare, care va fi mentionat in cuprinsul unei incheieri notariale de completare a
contractului complex,

7. Domnul notar public Victor ILIE presedintele Camerei Notarilor Publici
Craiova, solicité formularea unui punct de vedere cu privire la corespondenta Camerei
Notarilor Publid Craiova cu BANCA NATIONALA A ROMANIEI avand ca obiect
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competenta eliberarii acordului de radiere a unei ipoteci inscrise in cartea funciard, in

favoarea unei entitdti care si-a incetat existenta, fiind radiata din registrul comertului.
ook

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

Cu privire la problema pe care doamna notar public Papa Eugenia a supus-o
atentiei Bancii Nationale a Roméniei dar si ANCPI, Agentia Nationald a formulat
raspuns prin adresa nr. 152/14.01.2021, anexatd, ce a fost comunicatd atat biroului
notarial ¢t si oficiului teritorial Dolj. '

8. PRIMARIA MUNICIPIULUI CAMPINA solicitd formularea unui punct de
vedere cu privire la aplicarea pet. 3 alin. (1) din Capitolu! 11 si a Anexelor nr. 1 si 2 din
Protocolul de colaborare incheiat intre ANCPI si UNNPR in anul 2010, precizand ci
temeiul fegal mentionat in Anexa nr. 1 face trimitere la Ordinu! nr, 63372006, care
este abrogat.

In acest context se subliniazé faptul ci de la momentul aprobérii protocolului,
prin Legea cadastrului si a publicitdtii imobiliare nr. 7/1996 republicats, cu modificarile
si completdrile ultericare si prin Regulamentul aprobat prin ODG nr. 700/2014, cu
modificarile si completarile ulterioare s-au introdus noi reglementari pentru situatiile Tn
care titularul dreptului nu face dovada proprietdtii cu acte justificative, Cu privire la
acest aspect se au in vedere dispozitiile art. 41 alin. (3) iit. b) si ¢) si alin. (8) din
Legea nr. 7/1996 si prevederile art, 126 alin. (1) din Regulamentul aprobat prin ODG
nr. 700/2014.

Se solicitd precizari privind posibilitatea eliberarii Anexelor nr. 1 st 2 in baza
protocolului, in conditfile in care acesta nu este actualizat conform nailor reglementdri
in vigoare. :

kK

in urma analizei situatiél juridice prezentate Comisia retine urmitoarele:

_ Prevederile art. 41 alin. (3) it c) si alin. (8) din Legea cadastrului si a
publicittii imobilidre nr. 7/1996, precum si prevederile art. 126 alin. (1) din
Regulamentul de’ avizare, receptie §i inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciard, aprobat prin Ordinul nr. 700/2014 reglementeazi inscrierea posesiei in
cartea funciard - fie asupra diferentei de teren, definuta fard act de proprietate, fie
asupra intregului imobil,

In schimb, dispozitile pct. 3 alfin. (1) din Capitolul 1T al Protocolului de
colaborare incheiat intre Agentia Nationald de Cadastru §i Publicitate Imobiliarg i
Uniunea Nationald a Notarilor Publici din Romania privind modul de efectuare a
operatiunilor de publicitate imobiilars (...), aprobat prin Ordinul nr. 309/2010, care
presupun eliberarea anexelor nr, 1.5 2 de citre primiria localitdtii unde este situat

imobitul, vizeazd Intabularea dreptului de proprietate in cartea funciari

‘conform actului notarial ficheiat Tn baza acestor anexe.

in concluzie, textéle la care face referire Primiria municipiului Campina
reglementeazd situatii juridice distincte.

Imprejurarea ca anexa nr. 1 — “Certificat pentru alestarea ci petentul este
cunoscut ca proprietar” face trimitere la Ordinul pr. 633/2006, in prezent abrogat, nu
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constituie o piedicd in vederea eliberdrii acestui document de catre primdria
competentd. Aprecierea asupra oportunititii emiterii anexei nr. 1, raportat la fiecare
spetd in parte, revine primariei unititii administrativ-teritoriale in circumscriptia careia
este situat imobilul.

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

Prezenta minutd de sedintd se comunicd notarilor publici, Camerelor Notarilor
Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imobiliard. |

AGENTIA NATIONALA DE CADASTRU UNIUNEA NATIONALA A
SI PUBLICITATE IMOBILIARA NOTARILOR PUBLICI DIN
'ROMANIA
\ \
Mircea Viorel POPA Notar public Vasile '
Director General Adjunct Vicepresedint:
. Cezara Irina SIMIREA Notar public Sorin P& ¥NA,
Director Directia de Publicitaﬂg obiliara Membru al Biroului ) ’ i 6
- ] Y .
7 ™ 4 g "

Alina IANCU
Sef serviciu Directia de Publicita
Imobiliara

Mihai LICA
Sef serviciu Directia de Publicitate
feow
Imobiliardz
&7

AT
Notar pyblic Ciy
Reprezentantul UK

" Birector Géheral Adjunct

EJefd UNGUREANU

' 'Coni!ier juridic
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