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DECIZIA NR. 9/03.09.2024
privind minuta nr. 35002/6276 din 28 august 2024, incheiata ca urmare a sedintei
reprezentantilor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara si ai
Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Roméania 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 si Directorul Directiei de Cadastru si
Geodezie emit prezenta

DECIZIE

Art. 1. Se comunica oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.
35002/6276 din 28 august 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.
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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 28.08.2024

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

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

1. Prin adresa Ministerului Justitiei nr. 15/34329/288/N/2023 din
02.04.2024 a fost comunicat Raportul de control nr. 14/34329/288/N/2023 din
25.03.2023, intocmit de inspectorii din cadrul Directiei Corpul de control al
ministrului, privind controlul profesional planificat efectuat la birourile notarilor
publici din cadrul Camerei Notarilor Publici Cluj.

In cadrul controlului efectuat s-a constatat c3, la nivelul acestei Camere
L.au fost autentificate contracte de vanzare avdnd ca obiect cote — parti din
dreptul de proprietate asupra unor bunuri imobile prin individualizarea bunurilor
ce faceau obiectul vanzdrii, cu incdlcarea dispozitiilor art. 634 din Codul civil,
art. 36 din Legea nr. 7/1996, precum sf a dispozitiilor art. 80 alin. (1) si (2) din
Legea nr. 36/19957,

in considerarea complexititii aspectelor privitoare la modalitatea de
realizare in practicd a operatiunilor de publicitate imobiliara a locurilor de
parcare aferente constructiilor de tip condominiu, acestea au facut obiectul unei
analize realizate la nivelul Comisiei reprezentantilor UNNPR si ai ANCPI care
functioneaza in temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrui
si publicitatea imobiliara.



In urma analizei realizate la nivelul acestei comisii mixte, in cadrul minutei
sedintei din data de 13.06.2024, la pct. 7 aflat pe ordinea de zi, s-au retinut
urmatoarele:

LJALEt fa nivelul Camerei Notarifor Publici Cluj, cat si la nivelul affor
Camere, este o practica locald de instrainare a unor cote - parti dintr-un teren
sau dintr-un nivel al unei constructii, identificate in mod eronat ca fiind focuri de
parcare, fard realizarea In prealabil a unei operatiuni de apartamentare
(dezmembrare). (...)

Avénd in vedere regimul juridic al coproprietdtii pe cote — parti, Comisia
apreciaza cd in aceste situatii trebuie efectuatd operatiunea de apartamentare,
prin crearea unor unitati individuale din locurile de parcare, conform
7/1996 1 art. 116 alin. 5)? si art. 133 si urmdtoarele din Regulamentul aprobat
prin Ordinul nr. 600/2023. (...)”

In pericada 17-20 iulie 2024 au avut loc intalniri ale reprezentantilor
UNNPR cu membrii Colegiului director al CNP Cluj, cu reprezentantii ANCPI, ai
QOCPI Cluj, Bistrita, Maramures, Salaj, inspectori din cadrul OCPI Cluj, cu notarii
publici din cadrul CNP Cluj, pentru clarificarea modalitdtii de indeplinire a
actelor si procedurilor specifice fiecarei institutii cu impact asupra aspectelor
semnalate.

Notarii publici si reprezentantii ANCPI au pus la dispozitie spre analiza,
documentatii complete ale unor condominii, care au avut ca finalitate
instrdinarea unor apartamente si locuri de parcare in modalitatea semnalata
prin Raportul de control nr. 14/34329/288/N/2023 din 25.03.2023, respectiv
fara crearea unor unitati individuale.

in opinia notarilor publici din cadrul CNP Cluj, practica este conforma cu
dispozitiile Codului Civil, care stabileste ca orice bun poate fi vandut in mod
liber, dacd vanzarea nu este interzisa ori limitata prin lege (art. 1657 din Codul
civil) si care permite, conform art. 639 din Codul civil, incheierea unui acord al
coproprietarilor cu privire la modul de folosire a bunului comun (partajul de
folosinta), precum si cu dispozitiile art. 7, alin. (4) din Regulamentul aprobat
prin Ordinul directorului general al ANCPI nr. 600/2023, potrivit carora ,Dupa
deschiderea cartii funciare, obiectul intabuldrii sau inscrierii provizorii il poate
constitui intregul imobil sau o cotd-parte determinata din acesta”.

Trebuie s& mentiondm si dispozitile art.636 alin.(1) din Codul Civil, in
conformitate cu care ,(1) Fiecare coproprietar are dreptul de a folosi bunul
comun in mdsura in care nu schimbd destinatia si nu aduce atingere drepturilor

T Art. 26 alin. (8) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996 - , Operatiunea de
impdrtire a unei constructii - condominiu in mai multe unitd}i individuale se numeste apartamentare.
Operatiunea de impdrtire a unei unit@ti individugle in mai multe unitdti individuale noi se numeste
subapartamentare. Aceste operatiuni se fac in bazo unei documentatii cadastrale si o actului
autentic, intocmite in conditiile legii.”

2 Art. 116 alin. (5} din Regulamentul aprobat prin Ordinul nr. 600/2023 - ,,(5) Se asimileazd

unitdtii individuale locurile de parcare situate in constructii de tip condominiu.”
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celorialti coproprietari.”, dar in special dispozitiile art. 639 din Codul civil ,Modu/
de folosire a bunului comun se stabileste prin acordul coproprietarilor, iar in caz
de neintelegere, prin hotdrare judecatoreasca”’

JPartajarea folosintei se poate realiza fie prin impartirea utilizarii in raport
cu anumite pdrti materiale din bun, ceea ce nu implica insd si fractionarea
materiald a bunului, fie prin impartirea timpului in anumite perioade afectate
utilizarii integrale sau partiale a bunului de catre fiecare dintre coproprietari” (3
se vedea V. Stoica, Drepturife reale principale, 2013, p. 285).

La sedinta comuna cu reprezentantii ANCPI si cu cei ai oficiilor teritoriale
din cadrul CNP Cluj s-au analizat cauzele si implicatiile juridice ale practicii
locale generalizate, de instrdinare a unor cote - parti din terenul aferent blocului
sau dintr-un nivel al unei constructii tip bloc, identificate in actele juridice ca
locuri de parcare individuale, pe baza unor schite, existente fie in documentatia
cadastrald a terenului aferent blocului, fie atasatd actului notarial, fara
realizarea in prealabil a unei operatiuni de apartamentare (dezmembrare).

S-a pus in vedere atat notarilor publici cat si personalului de specialitate al
OCPI ca in situatia in care obiectul actelor de instrdinare il constituie cota parte
indivizd din terenul aferent condominiului sau o cota — parte dintr-o unitate
individuala cu destinatia de garaj, formularea referitoare la individualizarea unui
loc de parcare determinat poate induce o reprezentare eronata a dobanditorutui
asupra obiectului instrainarii, care este reprezentat de o cotd - parte din drept
si nu de un bun individual determinat. Cu atdt mai mult cu cat pretul
transmiterii locurilor de parcare este semnificativ iar in anumite situatii
dobanditorul apeleazd la un credit bancar cu garantie reald asupra
apartamentului si a locului de parcare astfel individualizat.

De asemenea, s-a constatat ca la nivelul CNP Iasi s-au constituit unitati
individuale distincte din partile de uz comun aflate in coproprietate fortata si
perpetud, precum si faptul cd celelalte unitati individuale din condominiu
(locuinte) nu aveau atribuitd o cotd - parte din partile aflate in coproprietate
fortata si perpetua.

* %k

In urma discutilor purtate cu privire la modalitatea de aplicare a
urmatoarelor prevederi legale:

3 Comentariul din lucrarea ,Codul civil. Comentariu pe articole” autori Flavius-Antoniu Baias, Eugen
Chelaru, Redica Constantinovici, Ioan Macovei:

LPLartajul folosintel. Coproprietarii pot stabili ef Insisi modul de folosintd a bunufui comun, situalie in care
regulile referifoare /a actele materiale de folosintd, repartizarea cheltuielilor necesare pentru intretinerea,
conservarea si administrarea bunului comun si cele privind dreptul la fructe vor fi cele stabilite de ej
neaplicindu-se cele continute de art. 635-638 NCC.

Pentru ca o asemenea intelegere sd fie valabild, este necesar acordul tuturor coproprietarilor, ceea ce
constitue o aplicatie a regufii unanimitati.

Cea mai importantd prevedere continutd de art. 639 NCC este aceea care consacrd expres dreptul
instantei de judecald de a dispune, 1a cererea oricarui coproprietar, partajul folosintei bunuiui comun, chestiune
care a constituit obiect de controverse sub imperiul vechii reglementari” (a se vedea C. Birsan, Drepturile reale
principale, p. 205-206 si O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil, p. 304).
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- Dispozitile art. 649 alin. (1) din Codul civil potrivit cdrora: Sunt
consfderate parti comune, in mdsura in care prin lege ori prin act juridic nu se
prevede altfel:

a) terenul pe care se afld cladirea, compus atat din suprafata construita,
cat si din cea neconstruitd necesara, potrivit naturii sau destinatiei constructiei,
pentru a asigura exploatarea normald a acesteia; pentru eventuala suprafatd
excedentard proprietarii sunt titularii unei coproprietati obisnuite;

b) fundatia, curtea interioard, structura, structura de rezistenta, peretii
perimetrali si despdrtitori dintre proprietati si/sau spatiile comune, acoperisul,
terasele, scarile si casa scdrifor, holurife, pivnitele si subsolurile
necompartimentate, rezervoarele de apd, centralele termice proprii Si
ascensoarele;

c) instalatile de apd si canalizare, electrice, de telecomunicatfi, de
incdizire si de gaze de la bransament/racord pand la punctul de distributie catre
partife aflate in proprietate exclusiva, canalele pluviale, paratrdsnetele, antenele
colective, precumn si alte asemenea parti;

d) alte bunuri care, potrivit legii sau vointei partilor, sunt in folosintd
comuna;

- Art. 651 din Codul civil: Cota-parte din dreptul de proprietate asupra
partifor comune are caracter accesoriu in raport cu dreptul de proprietate
asupra spatiului din clddire care constituie bunul principal; instrdinarea sau
ijpotecarea cotei-parti nu se va putea face decét odatd cu dreptul asupra
spatiului care constituie bunul principal;

- Art. 2 lit. i) din Legea locuintei nr. 114/1996 repubiicata, cu modificarile
si completdrile ulterioare, care defineste condominiul ca fiind: Imobilul format
din teren cu una sau mai multe constructii, dintre care unele proprietati sunt
comune, iar restul sunt proprietati individuale, pentru care se intocrmesc o carte
funciard colectivd si céte o carte funciard individuald pentru fiecare unitate
individuala aflatd in proprietate exclusiva, care poate fi reprezentatd de locuinte
i spatii cu altd destinatie, dupa caz. Constituie condominiu:

e un corp de clddire multietajat sau, in conditiile in care se poate delimita
proprietatea comund, fiecare tronson cu una sau mai multe scari din cadrul
acestuia;

o un ansamblu rezidential format din locuinfe si constructi cu alta
destinatie, individuale, amplasate izolat, insiruit sau cuplat, in care proprietatile
individuale sunt interdependente printr-o proprietate comund fortatd si
perpetua;

- Art. 2 lit. j) din Legea locuintei nr. 114/1996 republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare, potrivit caruia wnitatea individuala reprezintd o
unitate functionald, componenta a unui condominiu, formata din una sau mai
mufte camere de locuit si/sau spatii cu altd destinatie situate la acelasi nivel al
cladirii sau la niveluri diferite, cu dependintele, dotdrile si utilitdtile necesare,
avand acces direct si intrare separatd, si care a fost construita sau transformatd
in scopul de a fi folosits, de reguld, de o singurd gospoddrie. In cazul in care
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accesul la unitatea functionald sau la condominiu nu se face direct dintr-un
drum public, acesta trebuie sa fie asigurat printr-o cale de acces sau servitute
de trecere, mentionate obligatoriu in actele juridice si inscrise in cartea
funciara;

- Art. 116 alin. (5) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul directorului general al ANCPI
nr. 600/2023, cu modificarile si completarile ulterioare, care prevede ca: Se
asimileazsd unitatii individuale locurile de parcare situate in constructi de tip
condorminiu;

- Art. 131 din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de
cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul directorului general al ANCPI nr.
600/2023, cu modificarile si completarile ulterioare, care dispune ca: M poate
fi dezlipita o parte din terenul pe care se afld un condominiu daca prin aceasta
operaliune sunt afectate caile de acces catre condominiu sau se afecteazd
utilizarea in condifii normale a condominiviui;

- Art. 141 din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de
cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul directorului general al ANCPI nr.
600/2023, cu modificarile si completdrile ultericare, potrivit caruia: Cota din
partile comune aferente unei unitali individuale nu poate fi egald cu zero,

- Anexa nr. 28 - Certificat de atestare a edificarii/extinderii constructiei
realizate cu autorizatie de construire si Anexa nr. 29 - Certificat de atestare a
edificarii/extinderii constructiei realizate fara autorizatie de construire din
Regulamentu! de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard,
aprobat prin Ordinul directorului general al ANCPI nr. 600/2023, cu modificarile
si completarile ulterioare,

avand in vedere situatiile semnalate in CNP Iasi si in CNP Cluj, Comisia
stabileste urmatoarele:

a) La apartamentarea constructiei condominiu, fiecarei unitdti individuale
trebuie sa i fie atribuitd o cota-parte indiviza din coproprietatea fortata asupra
partilor comune ale condominiului. Documentatia de apartamentare intocmitd
cu incalcarea prezentului alineat se va respinge.

b) Odata cu apartamentarea constructiei condominiu nu se pot constitui
unitdti individuale distincte din proprietatea comund, de tipul: fundatia,
structura, structura de rezistenta, acoperisul, scdrile si casa scdrilor, holurile,
rezervoarele de apd, centralele termice proprii si ascensoarele, instalatiile de
apa si canalizare, electrice, de telecomunicatii, de incdlzire gi de gaze de Ia
bransament/racord pand la punctul de distributie cdtre pdrtile aflate in
proprietate exclusiva, posturi de transformare, canalele pluviale, rampe acces,
adaposturi de protectie civild ALA, spatiu ghena.

c) Niciun act de dispozitie nu poate sa aiba ca obiect exclusiv cota-parte
indivizd din coproprietatea fortatd asupra partilor comune ale condominiului,
mentionate in cartea funciard a constructiei sau in documentatia cadastrala de
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f,

apartamentare decat odatd cu instrdinarea locuintei/spatiului cu alta destinatie
care constituie bunul principal.

d) Nu se pot constitui condominii distincte din niveluri ale aceleiasi
constructii.

e) Fiecare loc de parcare din condominiu mentionat in certificatul de
atestare a edificdrii/extinderii constructiei se asimileaza unitatii individuale si se
inscrie ca atare in sistemul integrat de cadastru si carte funciara.

In caz contrar, locul de parcare nu se individualizeaza in releveul unitatii
individuale si/sau in actul notarial translativ de proprietate printr-o suprafata
determinatd, printr-un numdr sau prin alt tip de identificator, putandu-se
instrdina doar ca o cota-parte indiviza.

Nerespectarea acestor reguli atrage respingerea cererii de receptie i
inscriere si/sau a cererii de inscriere in cartea funciara.

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