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DECIZIA NR. 7/28.05.2024
privind minuta nr. 22330/4223 din 27 mai 2024, incheiata ca urmare a sedintei
reprezentantilor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara si ai
Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania in vederea unificarii procedurilor de
lucru

in temeiul art. 22 alin. (12) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.

7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
In considerarea dispozitiilor art. 22 alin. (13) din acelasi act normativ,

Directorul Directiei de Publicitate Imobiliara emite prezenta

DECIZIE

Art. 1. Se comunica oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.
22330/4223 din 27 mai 2024, anexata prezentei, in vederea punerii in aplicare a
solutiilor consemnate in continutul acesteia.

Art. 2. Pentru aducerea la indeplinire a dispozitiilor prezentei decizii sunt
responsabili Seful Serviciului Publicitate Imobiliara si personalul Serviciului Publicitate
Imobiliara, precum si Seful Serviciului Cadastru si personalul Serviciului Cadastru din

cadrul oficiilor teritoriale.

Cezara Irjna SIMIREA
Director Directia blicitate Imobiliara
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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
27.05.2024

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

Situatiile juridice sau alte aspecte referitoare la colaborarea profesionala
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. Domnul notar public ZAVOI AURELIAN PAUL din cadrul Camerei Notarilor
Publici Craiova solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmdtoarea
situatie juridica:

Desi la data dezbaterii succesiunilor s-au facut verificari in eTerra si nu
au fost identificate carti funciare pentru anumite tarlale si parcele ce fac obiectul
masei succesorale, ulterior dezbaterii succesiunii, partile revin la biroul
notarial cu solicitari de rectificare ale certificatelor de mostenitor, in sensul
completarii acestora cu numerele cadastrale si de carte funciara ale
respectivelor parcele, care au fost cadastrate prin programul national de
inregistrare sistematicd. Drept dovadd, se aduc extrase carte funciara care poarta pe
ele data depunerii lucrarii la OCPI Dolj, dar datorita noului program eTerra nu mai
este mentionata si data solutionarii efective a lucrarilor de cadastru
sistematic si a deschiderii cartilor funciare respective.

Datorita faptului ca partilor nu li se elibereaza documente din care sa rezulte si
data solutiondrii efective a lucrarilor de cadastru, atunci cand se prezinta la OCPI Dolj
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in vederea inscrierii certificatelor de mostenitor, sunt indrumati catre notarul public in
vederea completarii certificatelor de mostenitor.

Si in situatia in care se pune la dispozitia partilor certificatul de sarcini in
care nu existd mentiuni privind carti funciare deschise, OCPI Dolj pune in
vedere partilor sd insiste in completarea certificatelor de mostenitor respective cu
datele de identificare cadastrald, situatie care aduce, de asemenea, perturbdri
activitatii notariale.

in acest sens, se solicitd ANCPI, pe cét posibil, pe documentele eliberate in
urma inregistrarilor sistematice, sa apara si data solutiondrii acestora.

*kk

In urma analizei situatiei juridice prezentate, Comisia retine urméatoarele:

Potrivit art. 35 alin. (1) teza finala ,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
funciara pentru informare eliberat notarului public sau oricarei alte persoane sau
din oficiu, cu conditia ca situatia juridica a imobilului inscrisd in cartea funciard sa fi
ramas neschimbata.”

Analizand aceste prevederi legale, in Minuta sedintei din data de 16.12.2019 s-
au retinut urmatoarele:

J(-..) pentru emiterea certificatului de mostenitor avdnd ca obiect imobile care
nu sunt inscrise in cartea funciara, in conformitate cu prevederile Legii nr. 7/1996, nu
este obligatorie solicitarea certificatului de sarcini.

Se vor observa si prevederile art. 228 alin. (1) si (2) din Regulamentul de
aplicare a Legii notarilor publici si a activitatii notariale nr. 36/1995, aprobat prin
Ordinul ministrului justitiei nr. 2333/C/2013, cu modificarile si completarile ulterioare,
in conformitate cu care:

<In vederea autentificarii actelor juridice constitutive sau translative de
drepturi reale imobiliare, notarul public este obligat sa verifice situatia
Jjuridica a bunului imobil, sarcinile bunului si, dupa caz, regimul matrimonial al
partilor. Notarul public rdspunde pentru nementionarea in actul notarial
intocmit a sarcinilor si a masurilor de indisponibilizare a bunurilor, inscrise in
registrele de publicitate si comunicate acestuia in scris, la cererea lui, de catre
registrele respective, registre pe care are obligatia legald sa le verifice la data
incheierii actului notarial. In aplicarea alin. (1), notarul public va solicita pariilor
prezentarea titlurilor de proprietate ale instraindtorului si, dupd caz, va obtine in
numele si pe cheltuiala acestuia certificatul de sarcini sau extrasul de carte
funciard de autentificare ori, dupd caz, de informare $i certificatul sau adeverinta
eliberata de RNNRM. (...)>"

Conform art. 209 alin. (3) din Regulamentul aprobat prin Ordinul nr. 600/2023,
certificatul de sarcini se elibereazd doar pentru imobilele neinscrise in evidentele
de cadastru si carte funciara. In cazul imobilelor inscrise se va elibera un
extras de carte funciara pentru informare, fara plata unui tarif suplimentar.

Pentru facilitarea identificarii bunurilor imobile din masa succesorala
a defunctului care sunt inscrise in cartea funciara, ANCPI a acordat acces
notarilor publici la modulul privind interogarea registrului proprietarilor din
aplicatia informatica eTerra.




Din verificarile efectuate, rezulta ca pe extrasul de informare emis ca urmare a
deschiderii cartii funciare la finalizarea lucrdrilor de inregistrare sistematica apare atat
data inregistrdrii cererii cat si data generarii acestuia.

In consecintd, dack certificatul de mostenitor este emis anterior datei generarii
extrasului, nu ar trebui ca oficiul teritorial sa solicite rectificarea actului notarial, avand
in vedere si prevederile art. 87 din Legea nr. 36/1995, republicatd, cu modificarile
ulterioare, in conformitate cu care ,actele notariale care prezinta erori materiale sau
omisiuni vadite pot fi indreptate sau completate prin incheiere de catre notarul public,
la cerere sau din oficiu, cu acordul partilor, daca lucrarile cuprind date care fac
posibild indreptarea greselilor sau completarea omisiunilor.

2. Domnul notar public IOAN POPA din cadrul Camerei Notarilor Publici Brasov
solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

In esentd, speta in discutie constd in faptul de a stii daca un contract de
vanzare incheiat in baza Legii nr. 112/1995 avand ca obiect o locuinta
impreuna cu terenul aferent acesteia, poate fi inscris in cartea funciara sau
nu.

in fapt, prin contractul de vanzare nr. 25335/18.12.2007, Statul Roman,
prin Mun. Brasov si S.C. RIAL SRL Brasov, in calitate de vanzator si ADA, in calitate de
cumpéritoare, s-a vandut/cumpdrat in conditiile Legii nr. 112/1995, modificatd si
completatd prin Legea nr. 10/2001, un apartament situat in Brasov, str. Muresenilor
nr. 9, inscris in CF nr. 562 a loc. Brasov, sub nr. top. 5680-5681 totul/1 totul/4.

in conditiile art. 2 din contract, ,in urma efectudrii mésurtorilor in teren si
evaludrii conform fisei tehnice si de calcul a rezultat ca pretul apartamentului cu
terenul aferent de 50,63 mp (cota de 4,75% din terenul de 1065,90 mp) este de
(...)lei ”

La solicitarea clientului (ADA) s-a depus acest contract la BCPI Brasov pentru
intabulare, cererea fiind respinsa de doua ori, conform Incheierii de respingere
nr. 111885/30.06.2023 si incheierii de respingere nr. 213963/6.12.2023. in raport cu
ultima incheiere de respingere, s-a depus o cerere de reexaminare, care la
randul ei a fost respinsa prin Incheierea nr. 5803/15.01.2024.

Motivele acestui sir de respingeri au fost urmatoarele:

- lipseste titlul de proprietate pentru transmiterea dreptului de
proprietate asupra cotei de teren aferentd ap. 4 de la Statul Roman” (prima
incheiere de respingere).

- dup8 ce a ardtat ca respectiva cota din terenul aferent apartamentului vandut
adicd cota de 4,75% din terenul de 1065,90 mp, adicd 50,63 mp. teren este cuprinsa
in contractul de vanzare nr. 25335/18.12.2007, s-a obiectat ca respectivul contract
nu este inscris autentic, incalcand in acest mod art. 885 alin. (1) din Codul civil.

- in sfarsit, prin noua cerere depusd, s-a aratat ca potrivit art. 11 al Legii nr.
1/2009 care a modificat art. 45 al Legii nr. 10/2001, contractele de vanzare
incheiate in temeiul Legii nr. 112/1995 ,sunt acte autentice si constituie titlu
de proprietate opozabil de la data inscrierii acestora”. Fata de aceasta constatare, prin
Incheierea de respingere de reexaminare nr. 5803/15.01.2024, s-a aratat ca dreptul
de proprietate aferent locuintei nu putea fi vandut intrucat el se transmite
in proprietate ,prin ordin al prefectului, in conditiile art. 36 alin. (2) coroborat cu

art. 36 alin. (6) din Legea nr. 18/1991".
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Fatd de aceste constatari succesive ale BCPI Brasov, notarul public nu poate sa-
si exprime decat consternarea in fata unei realitdti evidente — cumparatoarea
cumpara printr-un act autentic terenul aferent apartamentului, iar BCPI
Brasov considera ca acest teren trebuia atribuit gratis, prin ordinul
prefectului (desi Primaria mun. Brasov prin adresa nr.
129862/2023/X/19.09.2023 i-a comunicat proprietarei faptul ca aceasta nu va putea
obtine ordinul prefectului pentru teren intrucat terenul a fost vandut prin
contractul nr. 25335/2007).

Notarul public considera ca in speta nu mai are relevanta faptul daca Statul
Roman avea sau nu avea dreptul sd vandd terenul aferent apartamentului in conditiile
Legii nr. 112/1995 coroborata cu Legea nr. 10/2001. In nenumadrate situatii de acelasi
fel, Statul Roman a vandut terenul aferent locuintelor, situatie pe care o considera
absolut legald si normald, anormald ar fi situatia in care Statul Roman ar fi atribuit
gratis acest teren, prin ordinul prefectului.

In concluzie, apreciazé c& nu existd impedimente la intabularea dreptului de
proprietate asupra apartamentului in cauza impreuna cu terenul aferent acestuia. Nu
crede cd i se poate imputa cumpardtoarei eventuala conduité gresita a Statului
Roman (opinia OCPI Brasov), iar in opinia sa, Statul Roman a transmis in mod
legal terenul aferent constructiei, incasand si pretul corespunzator
terenului respectiv.

Se adreseaza rugdamintea de a se analiza speta mai sus prezentata si de a se da
o solutie care va deveni general valabila.
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In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmatoarele:

O speta similara in care Comisia a analizat regimul juridic al terenurilor aferente
locuintelor vandute in baza Legii nr. 112/1995 prin raportare la modificarile succesive
ale normelor metodologice emise in aplicarea acestei legi, a fost analizat prin Minuta
sedintei din data de 03.12.2019.

Cu privire la teren, tipizatele contractelor de vanzare cumpadrare incheiate in
baza Legii 112/1995, faceau trimitere la Normele Metodologice privind aplicarea Legii
nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de
locuinte, trecute in proprietatea statului, aprobate prin Hotararea Guvernului nr.
20/1996.

Initial, prima forma a normelor (din 23.01.1996), cuprindea urmatorul articol:
JAt 33 In situatiile de vanzare catre chiriasi a apartamentelor si, cand este cazul, a
anexelor gospodaresti si a garajelor aferente, dreptul de proprietate se
dobéandeste si asupra terenului situat sub aceste constructii, in conditiile
art. 35 alin. 2) din Legea nr. 18/1991.”

Art. 35 alin. (2) din Legea fondului funciar nr. 18/1991, la care se facea referire
norma de trimitere, prevedea ca: ,Terenurile proprietate de stat, situate in
intravilanul localitatilor, atribuite, potrivit legii, (...) cu ocazia cumpararii de la stat a
unor (...) locuinte trec, la cererea proprietarilor actuali ai locuintelor in proprietatea
acestora, integral sau, dupa caz, proportional cu cota detinuta din constructie.”



Prin urmare, in prima formd a normelor, pentru a dobandi dreptul de
proprietate asupra terenului de sub constructie, cumpdratorul trebuia sa solicite in
baza Legii 18/1991 un titlu de proprietate — ordin al prefectului.

La data de 04.02.1997, a intrat in vigoare Hotdrarea Guvernului nr.
11/1997 pentru modificarea si completarea Normelor metodologice privind aplicarea
Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia
de locuinte, trecute in proprietatea statului, stabilite prin Hotdararea Guvernului nr.
20/1996, care a modificat art. 33 din Norme in sensul cd JIn situatiile de vénzare
catre chiriasi a apartamentelor si, cand este cazul, a anexelor gospodaresti si a
garajelor aferente, dreptul de proprietate se dobandeste si asupra terenului
aferent, cu respectarea dispozitiilor art. 26 alineatul ultim din lege.”

La 18.02.1997 ca urmare a republicarii normelor in Monitorul Oficial Partea I nr.
27/1997, articolul 33 a devenit art. 37.

Prin urmare, Comisia precizeaza cu caracter de generalitate ca daca contractul
de vénzare incheiat in baza Legii 112/199, a fost incheiat anterior datei de
04.02.1997, terenul a fost transmis in folosintd, iar in cazul in care a fost incheiat
mcepand cu data de 04.02.1997, terenul a fost transmis in proprletate, ope legis.

in concluzie, in cazul descris, in care contractul de vanzare a fost incheiat in
baza legii nr. 112/1995 sub nr. 25335/18.02.2007 terenul a fost transmis in
proprietate. Pe cale de consecintd respingerea cererii de catre OCPI Brasov motivata
de lipsa unui titlu de proprietate pentru teren este gresitd.

3. Camera Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere
cu privire la solicitarea SPN LESE-COCEA, referitoare la urmatoarea situatie
juridica:

Cu prilejul solutionarii cererii nr. 4655/17.01.2024 privind solicitarea unui extras
de carte funciara de informare, OCPI Bucuresti BCPI sector 1 a constatat existenta a
doua céarti funciare cu privire la acelasi imobil, ambele deschise in anul
2003. Titularii tabulari au solicitat prin cererea nr. 10450/01.02.2024 anularea uneia
dintre cele douad carti funciare, insa Serviciul cadastru al oficiului teritorial a emis nota
de respingere, care a stat la baza incheierii de respingere cu acelasi numar, motivata
de faptul ca cererea nu a fost inregistrata pe codurile corespunzatoare: codul 2.6.4 —
anulare operatiuni cadastrale urmata de codul 2.4.1 — notare/radiere CF.

XKk

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

Reprezentantii ANCPI au contactat OCPI Bucuresti - BCPI sector 1, care a luat
masuri din oficiu pentru remedierea erorii sesizate, prin sistarea uneia dintre cele
doud carti funciare concomitent cu transcrierea tuturor informatiilor in
cartea funciara care a ramas activa.

4. Doamna notar public CARMEN DIMA din cadrul Camerei Notarilor Publici
Bucuresti solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmdtoarea situatie
juridica:

In fapt, are pe rol o succesiune (supliment) pentru care mostenitorii

legali au adus la masa succesorala un numar de 5 suprafete de teren
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forestier (padure), amplasate pe raza a doua comune alaturate si care tin de
acelasi Ocol Silvic — respectiv Rdcari, judet Dambovita.

Pentru aceste suprafete au fost prezentate 2 titluri de proprietate -
respectiv 158887 din data de 09.01.2013 si 158888 din data de 25.01.2021,

S-au prezentat certificate fiscale si adeverinte emise de Primariile
aferente — suprafete mentionate de primarii fiind aceleasi cu cele regasite si in cartea
funciara.

Problema constd in faptul ca intre titlul de proprietate si cartea funciara
exista diferente de suprafete, respectiv:

- suprafata totald de 919.600 mp, teren extravilan cu vegetatie forestiera,
situat pe raza comunei Mogosani, judet Dambovita mentionatd in CF nr.70203
Mogosani nu se regaseste in Titlului de Proprietate nr.158888 emis la data de
25.01.2021, de Comisia Judeteana Pentru Stabilirea Dreptului de Proprietate Asupra
Terenurilor — judet Dambovita, unde figureaza numai o suprafatd de 121.759 mp cu
CF 70203.

- suprafata de 27.644 mp, teren extravilan cu vegetatie forestiera, situat pe
raza comunei Mogosani, judet Dambovita mentionata in CF nr.70204 Mogosani nu se
regaseste in Titlului de Proprietate nr.158888 emis la data de 25.01.2021, de Comisia
Judeteana Pentru Stabilirea Dreptului de Proprietate Asupra Terenurilor — judet
Dambovita, unde figureaza numai o suprafata de 4.192 mp cu CF 70204.

Pe titlul de proprietate 158888/2021 este mentionata o suprafatd totald de
637.271 mp.

In crtile funciare UAT Mogosani apare mentionat ca act justificativ al dreptului
de proprietate si Titlul de Proprietate nr. 158887/09.01.2013 — care este emis pentru
localitatea Uliesti, judet Dambovita, pentru suprafata totala de 662.737 mp dar cu
alte tarlale si parcele, respectiv T 5 si nu T 34 cum figureaza in CF si pe Titlul de
Proprietate — Mogosani. In opinia notarului public sunt clar alte terenuri si nicidecum
nu pot fi contopite in justificarea dreptului de proprietate cele doua titluri.

A luat legatura telefonic cu biroul de carte funciara, dar nu a reusit sa gaseasca
nicio solutie. I se comunica faptul ca identificarea a fost facuta in baza
adeverintelor emise de primariile aferente si ca adunate, cele doua titluri ca
suprafete totale sunt apropiate de valoarea totala a terenului detinut,
indiferent ca sunt amplasate in comune diferite.

Totusi, fata de afirmatiile reprezentantilor OCPI, are retineri in a emite CM
suplimentar, intrucat nu corespund nici suprafetele, nici tarlalele, nici
parcelele, efectul constitutiv nu este in vigoare in UAT respective, iar diferenta intre
cartea funciara si titlul de proprietate pe Mogosani este de 282.329 mp.

Mai mult, intabuldrile au fost facute in baza unor titluri de proprietate emise cu
aceleasi numere, dar la data diferite decat titlurile prezentate acum.

Se ataseaza copii ale titlului de proprietate, adeverintelor emise de primarii si
ale extraselor informative.

*kk

in urma verificarilor efectuate de catre ANCPI cu privire la modul in care s-a
realizat inscrierea in cartea funciara in situatia prezentata, rezultd urmatoarele:
Din analiza documentelor ce au stat la baza intabuldrii dreptului de
proprietate, rezulta urmatoarele:




- suprafata totala pentru care a fost reconstituit dreptul de proprietate conform
celor 2 titluri a fost de 130,0008 ha din care 662737 mp — teren forestier UAT Uliesti
si 637271 mp — teren forestier UAT Mogosani; suprafata a fost identificatda conform
procesului verbal de punere in posesie si planurilor insusite de cele 2 comisii locale de
fond funciar, Mogosani, respectiv Uliesti, precum si de Ocolul Silvic Racari;

- suprafata totalda intabulatd, cu amplasamentul confirmat de Primaria
Mogosani, Primaria Uliesti si Ocolul Silvic Racari (planurile de amplasament au fost
semnate de cele trei institutii), a fost de 117,5392 ha (cu precizarea ca pentru
intabularea suprafetei astfel diminuatd — fatd de actul de proprietate — titularii
dreptului de proprietate si-au manifestat acordul prin declaratia autentificatd sub
nr.358/15.03.2012).

Diferentele de suprafete pe UAT-uri, astfel cum sunt mentionate in titlurile de
proprietate: TP 158887/2010 pentru suprafata de 662737 mp — teren forestier UAT
Uliesti, TP 158888/2009 pentru suprafata de 637271 mp — teren forestier UAT
Mogosani), respectiv astfel cum sunt finscrise in cartile funciare: cartea funciara
nr.70203 Mogosani - suprafatd mdsuraté de 919600 mp, cartea funciara nr.70204
Mogosani - suprafatd mdsuratd de 27644 mp si cartea funciard nr.70586 Uliesti -
suprafatd masuratd de 126316 mp, cartea funciard nr.70588 Uliesti - suprafatd
masuratd de 35232 mp, cartea funciara nr.70587 Uliesti - suprafata mdsurata de
66600 mp, rezultd din interpretarea eronata a limitei de UAT cu ocazia
intocmirii procesului verbal de punere in posesie.

Identificarea imobilelor cu ocazia intocmirii documentatiilor cadastrale de prima
inregistrare este pe amplasamentul pus in posesie conform procesului verbal nr.
636/18.02.2008, confirmat de Primdria Mogosani, Primaria Uliesti si Ocolul Silvic
Racari, cu precizarea ca lucrarile tehnice de cadastru au fost efectuate
utilizdnd limita administrativa a unitatilor administrativ teritoriale din
sistemul integrat de cadastru si carte funciara e-Terra, care a determinat
diferentele cu privire la dispunerea suprafetelor pe cele doua UAT-uri.

Prin documentatiile cadastrale s-a realizat identificarea, mdsurarea si
descrierea imobilelor la data intocmirii lor, in anul 2012, conform prevederilor
Regulamentului privind continutul, modul de intocmire si receptie a documentatiilor
cadastrale in vederea inscrierii in cartea funciard, aprobat prin Ordinul Directorului
General al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 634/2006, cu
modificarile si completarile ulterioare, iar inscrierea in cartea funciara s-a efectuat cu
respectarea dispozitiilor art. 61 alin. (2) si art. 62 alin. (1) din Regulamentul de
organizare si functionare a birourilor de cadastru si publicitate imobiliara, aprobat prin
Ordinul Directorului General al ANCPI nr. 633/2006, cu modificarile si completarile
ulterioare.

5. Doamna notar public TISE IOANA din cadrul Camerei Notarilor Publici Cluj
solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Deseori in activitatea notariala se intalnesc carti funciare care au la partea
C - sarcini, drepturi de uzufruct inscrise cu mult timp in urma (ex: 1905,
1912, etc.).

Radierea acestor drepturi de uzufruct se face in baza copiei legalizate
a certificatului de deces sau in baza unui extras de uz oficial al actului de

deces al uzufructuarului. De multe ori insa, actualii proprietari nu mai detin
7




certificatul de deces al uzufructuarului sau nu cunosc nici macar date referitoare la
acesta, in vederea obtinerii unui duplicat al certificatului de deces/ extras de uz oficial
al actului de deces.

Tindnd cont de faptul cd dreptul de uzufruct are un caracter viager si ca, de
cele mai multe ori, de la data inscrierii acestuia a trecut o perioada lungd de timp,
motiv pentru care existd o justificatd presupunere ca uzufructuarul nu mai este in
viatd, exista vreo altd procedura de radiere sau de debifare a acestor pozitii din cartea
funciara?

* ok >k

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

Conform art. 885 alin. (2) din Codul civil, Drepturile reale se vor pierde sau
stinge numai prin radierea lor din cartea funciard, cu consimiamantul titularului, dat
prin inscris autentic notarial. Acest consimiamant nu este necesar daca dreptul se
stinge prin implinirea termenului aratat in inscriere ori prin decesul (...) titularului ('..).

In cazul dreptului de uzufruct, pentru radierea — iar nu "debifarea” — acestuia
din cartea funciard nu este suficientd simpla presupunere justificata a decesului
titularului, ci este necesara prezentarea unor acte doveditoare ale acestui fapt
juridic.

In afara celor doud inscrisuri mentionate de doamna notar public - copia
legalizatd a certificatului de deces sau extrasul de uz oficial al actului de deces al
uzufructuarului — radierea din cartea funciara a dreptului de uzufruct se poate efectua
si in baza unei hotarari judecatoresti , ramasa definitiva.

6. Domnul notar public ZAVOI AURELIAN PAUL din cadrul Camerei Notarilor
Publici Craiova solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea
situatie juridica:

Notarul public a inaintat Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania
incheierea nr. 41401/22.02.2024 datd de BCPI Craiova, in care este mentionat ca si
temei legal al respingerii art. 119 din Regulamentul aprobat prin ODG nr. 700/2014,
act normativ abrogat la data depunerii cererii de inscriere in cartea funciard, solicitand
analiza temeiniciei respingerii cererii din acest punct de vedere.

kK%

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

Intrucat operatiunea solicitatd prin cererea nr. 41401/22.02.2024 viza
corectarea informatiilor din partea I a cartii funciare, codul de servicii necesar a fi
utilizat era 2.5.1 M.

Intrucat cererea mai sus amintita a fost inregistratd pe codul 2.5.1 P solutia de
respingere este corectd, cu precizarea ca in cuprinsul incheierii emise de BCPI Craiova
temeiul juridic invocat este eronat.

Cererea a fost reiterata sub nr. 52065/2024, inregistrata pe codul 2.5.1 M si
solutionatd prin incheiere de admitere.



7. Domnul notar public ZAHARIA CIORCILA MIHAIL din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bacdu solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
urmdtoarea situatie juridicd:

In data de 10.05.2022 se incheie, sub semnatura privata, Proiectul de
fuziune prin absorbtie al Societatii SC de catre Societatea S.

In data de 21.12.2022 Tribunalul Bacau pronunta in dosarul nr.
2074/100/2022, Sentinta Civila nr. 465 prin care hotdraste: ,constata
legalitatea hotdrarii asupra fuziunii prin absorbtie”; ,In urma fuziunii prin absorbtie,
societatea absorbitd SC se radiaza fara lichidare, prin transmiterea integrald a
patrimoniului societatii absorbite catre societatea absorbanta — Societatea S [...]"

In data de 27.01.2023, Oficiul Registrului Comertului de pe langé
Tribunalul Bacidu emite certificatul de radiere al Societdtii SC odata cu
certificatul de inregistrare a mentiunii privind fuziunea.

La data de 13.09.2023 administratorul Societatii S depune la OCPI
Neamt — BCPI Bicaz o cerere prin care solicita intabularea imobilului
intabulat in cartea funciara nr. 50658 Ceahldu, aflat in proprietatea societatii
absorbite, pe numele societdtii absorbante ca urmare a incheierii fuziunii. Cererea se
solutioneaza initial prin emiterea unei note de completare iar in final prin emiterea
incheierii de respingere nr. 18641 pentru mai multe deficiente constatate prin nota
de completare si neremediate pand la data respingerii, printre care, cel mai
important, in mod evident, lipsa formei autentice a proiectului de fuziune.

In mod similar se procedeazi la OCPI Bacdu — BCPI Bacdu, unde se
solicita intabularea pe numele societatii absorbante a imobilului intabulat
in cartea funciara nr. 60070-C1-U33 Bacau care se solutioneaza in final prin
emiterea incheierii de respingere nr. 2447/15.01.2024 din ratiuni similare, cu
mentiunea cd in aceastd carte funciard, intre timp, pe data de 09.10.2023 se
inscrie sub C1 prin incheierea nr. 81712 un drept de ipoteca legala in baza
unui proces verbal de sechestru asigurator emis de ANAF DGRFP Iasi AJFP
Bacau sub nr. 43167/29.09.2023.

Se adreseaza rugamintea de a se formula un punct de vedere cu privire la
intrebarea cum poate proceda in prezent societatea absorbanta pentru a putea
intabula pe numele sau imobilele care au fost aflate in proprietate societatii absorbite,
avand in vedere ca este imposibila incheierea proiectului de fuziune in forma
autentica, la fel cum este si incheierea oricarui alt act bilateral cu societatea
absorbitd, care este in prezent radiata si, deci, nu mai exista.

Se ataseazd in acest sens toate inscrisurile relevante disponibile in momentul de
fata.

Separat de speta de mai sus, notarul public sugereaza membrilor comisiei
posibilitatea de transmite minutele sedintelor in format editabil, fard semnaturile
membrilor sau macar posibilitatea de a crea in acest sens o arhiva accesibila a tuturor
minutelor in format editabil astfel incat sa existe si posibilitatea cautarii unui anumit
termen/cuvant in intreg continutul tuturor minutelor emise deja.

Se face aceasta sugestie pentru ca au mai fost supuse atentiei comisiei spete
similare celei de mai sus insa, in momentul de fata, este imposibil sa se caute, de
exemplu cuvantul ,fuziune” pentru a accesa in mod eficient continutul minutelor
existente, in scopul de a evita transmiterea catre comisie a unei spete similare unei
care a fost deja solutionata. Notarul public considera ca demersul ar fi extrem de util




tuturor colegilor notari, in ceea ce priveste practica unitard pe care comisia isi
propune sa o creeze.
kkk

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

Situatii similare cu problema supusa atentiei au fost explicitate in cuprinsul unor
minute anterioare (ex: minuta sedintei din data de 2 august 2023), prilej cu care
Comisia a apreciat ca dispozitile art. 24 din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996 republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare, referitoare
la intabularea transmisiunii drepturilor reale imobiliare ce opereaza prin efectul
fuziunii/divizarii, sunt norme de drept material, fiind aplicabile cu respectarea art. 80
din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul
civil, cu modificarile si completarile ulterioare, care stipuleaza ca Cererile de inscriere,
precum si actiunile in justitie intemeiate pe dispozitiile Legii nr. 7/1996, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, indiferent de data introducerii lor, vor fi
solutionate potrivit normelor materiale in vigoare la data incheierii actului sau, dupa
caz, la data savarsirii ori producerii faptului juridic generator, modificator sau extinctiv
al dreptului supus inscrierii ori rectificarii, cu respectarea normelor procedurale in
vigoare in momentul introducerii lor.

Conform art. 24 alin. (5) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, forma in vigoare la data la care a inceput procedura de fuziune, intabularea
in cartea funciara a transmisiunii drepturilor reale imobiliare ce opereaza prin efectul
fuziunii/divizérii se efectua pe baza unei documentatii cuprinzand: a) hotardrea
instantei de judecatd care se pronuntd asupra legalitatii fuziunij/divizarii; b) dovada
de inregistrare in registrul comertului;  c) certificatul de inmatriculare in registrul
comertului; d) proiectul de fuziune/divizare incheiat in forma autentica.

Astfel, in aplicarea dispozitiilor legale mai sus citate, pentru inscrierea in cartea
funciara proiectul de fuziune trebuia sa fie incheiat in forma autentica si sa
indeplineasca conditiile prevdzute de art. 29 alin. (1) din acelasi act normativ.

incheierile de respingere sunt supuse controlului judecdtoresc conform
prevederilor Legii nr. 7/1996, OCPI urmand sa puna in aplicare dispozitivul hotararii
judecatoresti definitive ce se va pronunta de catre instanta legal sesizata.

Pentru o mai usoara utilizare de catre notarii publici interesati, informatiile continute
in minutele de sedinta se pot accesa atat prin consultarea celor cinci volume ale culegerii
Spete comentate in cadrul sedintelor de lucru ale reprezentantilor Uniunii Nationale a
Notarilor Publici din Romania si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard”,
publicate la Editura NOTAROM, cdt si prin utilizarea aplicatiei informatice ,BIBLIOTECA
DIGITALA NOTARIALA”, dezvoltate de cétre Infonot Systems SRL, care este pusd la
dispozitia notarilor publici pe baze contractuale si care permite efectuarea unor interogari
dupa diferite criterii, ce servesc la 0 mai usoara identificare a spetelor de interes.

8. Domnul notar public TINCA TUDOR din cadrul Camerei Notarilor Publici
Targu Mures solicita formularea unui punct de vedere cu privire la modalitatea de
preluare in cartea funciara a unui imobil rezultat in urma unei alipiri a
ipotecilor care grevau constructiile facand parte din imobilele alipite.
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in situatia in care aceluiasi creditor ipotecar i s-a constituit in anul 2020
o ipotecd pentru suma de 100 lei asupra unui imobil compus din teren si
constructia C1 cu nr. cadastral 1000-C1, iar ulterior, in anul 2022 i s-a constituit
o ipotecd pentru suma de 50 lei asupra unui alt imobil, compus din teren si
constructia C2 cu nr. cadastral 1000-C2, in cazul alipirii celor imobile exista 2
posibilitati:

a) cele doud ipoteci vor greva terenul si ambele constructii, atat constructia C1
cu nr. cadastral 1000-C1 cat si constructia C2 cu nr. cadastral 1000-C2 fiind grevate si
de ipoteca pentru suma de 100 lei si de ipoteca pentru suma de 50 lei;

b) terenul va fi grevat de ambele ipoteci, constructia C1 cu nr. cadastral 1000-
Cl1 raméane grevata de ipoteca pentru suma de 100 lei iar constructia C2, cu nr,
cadastral 1000-C2 ramane grevatd de ipoteca pentru suma de 50 lei.

Se adreseaza rugamintea de a se mentiona care dintre cele doua variante este
cea corecta.

Problema se pune atat din perspectiva prevederilor art. 2355 Cod civil, care nu
ar fi aplicabil spetei, deoarece alipirea este o operatiune materiald pe cand accesiunea
imobiliaré este 0 modalitate de dobandire a dreptului de proprietate, avand un regim
juridic total diferit de cel al operatiunii de alipire si din perspectiva art. 2382 din Codul
civil care, la randul sdu, reglementeaza situatia addugirilor si amelioratiunilor, ceea ce
nu se poate afirma despre niciuna dinspre cele doua constructii, fiecare fiind de sine
statdtoare, cat si din punct de vedere al definitiei imobilului din Legea nr. 7/1996 (Prin
imobil, in sensul prezentei legi, se intelege terenul, cu sau fara constructii, de pe
teritoriul unei unitdfi administrativ- teritoriale, apartinand unuia sau mai multor
proprietari, care se identificd printr-un numdr cadastral unic) raportata la art. 2344
din Codul Civil.

Avand in vedere solicitarea adresata notarului public de a comunica si copii ale
inscrisurilor justificative: extrase de carte funciara, acte juridice doveditoare,
referate/incheieri de admitere/respingere, daca este cazul, notarul public a revenit cu
precizarea ca solicitarea este consecinta unei discutii cu un potential client care detine
doua imobile (terenuri cu constructii), grevate de ipoteci diferite constituite aceluiasi
creditor ipotecar, intentioneaza sa alipeasca imobilele si atat creditorul ipotecar cat si
proprietarul doresc ca dupa alipire ambele constructii sa fie grevate de ambele
ipoteci. Operatiunea incd nu a fost realizatd, urmand sa solicite intocmirea unei
documentatii cadastrale in acest sens si acordul creditorului ipotecar in vederea
alipirii. Clientul nu avea asupra sa documentele privind imobilele.

Problema pe care a ridicat-o este legata de demersurile si de costurile care se
vor impune, deoarece:

- daca urmare a operatiunii de alipire, fiecare ipoteca se extinde si asupra
constructiei cu privire la care nu fusese constituita (punct de vedere pe care
proprietarul pretinde ca il sustine creditorul), nu mai sunt necesare alte demersuri si
nici suportarea vreunor costuri suplimentare celor legate de actul de actul de alipire;

- dacd pentru realizarea scopului urmarit de parti nu e suficient acordul
creditorului exprimat prin adresa scrisa a bancii si actul de alipire incheiat in forma
autenticd de garant, se va impune incheierea unor conventii (acte aditionale la
contractul de ipotecd) prin care fiecare ipoteca sa fie constituita si asupra constructiei
care nu fusese grevata initial de respectiva garantie, cu rang de la momentul inscrierii
in cartea funciara a actului aditional si cu suportarea costurilor aferente (onorarii si
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tarife aferente obtinerii extrasului pentru autentificare si intabuldrii dreptului de
ipoteca).

kkk

In urma analizei situatiei juridice prezentate Comisia precizeaza cd, potrivit
competentelor sale stabilite prin Legea cadastrului si a publicitdtii imobiliare nr.
7/1996, nu se poate pronunta asupra unor probleme strict teoretice, ci asupra unor
situatii juridice solutionate prin referate/ incheieri de admitere/respingere de catre
OCPI.

9. Doamna notar public GEORGETA FRATIAN din cadrul Camerei Notarilor
Publici Ploiesti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmdtoarea
situatie juridica:

In mod frecvent, in urma executérii lucrdrilor de cadastru sistematic, se
intabuleaza toata suprafata rezultata din masuratori, desi proprietarul are
titlu de proprietate doar pentru o suprafata determinata si nu pentru tot
terenul.

Intrebare:

a) Este legal sd se intabuleze toata suprafata gasita la masuratori, pe autor, ca
proprietate, sau ar trebui o parte ca proprietate, corespunzator titlului de proprietate
si respectiv, pentru diferenta detinuta fara acte sa se noteze posesia?

b) Daca se intabuleaza ca proprietate toata suprafata de teren masurata, care
este regimul juridic al diferentei de teren rezultata din masuratori si pentru care
detinatorul nu are acte de proprietate?

Alaturat sesizarii se transmit un titlu de proprietate eliberat pentru suprafata de
5.000 mp si intabularea pentru suprafata de 6.770 mp.

Diferenta de teren este proprietatea detfinatorului, sau ce? Si daca este
proprietate, in ce temei este dobandita?

L 3 3

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

Potrivit art. 11 alin. (24) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare In cadrul lucrarilor de
inregistrare sistematica in cartea funciara se inscriu suprafetele rezultate
din masuratori.

Potrivit art. 13 din acelasi act normativ (1) In cazul imobilelor care fac
obiectul inregistrarii sistematice, in lipsa actelor doveditoare ale dreptului
de proprietate, in documentele tehnice se va inscrie posesia de fapt asupra
imobilului, in baza identificarii efectuate de persoanele mentionate la art. 12 alin. (9),
cu ocazia efectuarii masuratorilor si sub conditia prezentarii urmatoarelor documente:
a) fisa de date a imobilului semnata de catre posesorul imobilului si de catre persoana
autorizata sa efectueze lucrarile de inregistrare sistematica; b) adeverinia eliberata de
autoritatile administratiei publice locale, care atesta faptul ca: (i) posesorul este
cunoscut ca detine imobilul sub nume de proprietar; (i) imobilul nu face parte din
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domeniul public sau nu a fost inscris in evidente ca fiind in domeniul privat al statului

sau al unitatilor administrativ-teritoriale.”

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara republicatd, cu modificdrile 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 sedintd se comunica notarilor publici, Camerelor Notarilor
Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara.
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