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DECIZIA NR. 4/31.03.2025
privind minuta nr. 14521/2257 din 31 martie 2025, incheiata ca urmare a sedintei
reprezentantilor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara si ai
Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania in vederea unificarii procedurilor de
lucru

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

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

Directorul Directiei de Publicitate Imobiliara emite prezenta

DECIZIE

Art. 1. Se comunica oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.
14521/2257 din 31 martie 2025, anexata prezentei, in vederea punerii in aplicare a

solutiilor consemnate in continutul acesteia.
Art. 2. Pentru aducerea la indeplinire a dispozitiilor prezentei decizii sunt

responsabili Seful Serviciului Publicitate Imobiliara si personalul Serviciului Publicitate
Imobiliara, precum si Seful Serviciului Cadastru si personalul Serviciului Cadastru din

cadrul oficiilor teritoriale.
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MINUTA nr. 1
a sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din
data de 31.03.2025

in temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliard republicatd, 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
interinstitutionala aflate pe rolul Comisiei au fost analizate in ordinea cronologica a
numerelor de inregistrare acordate de UNNPR, care asigura si secretariatul Comisiei,
incepand cu cea mai veche dintre sesizari.

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

1. Doamna notar public SIMION CRISTINA DENISA din cadrul Camerei Notarilor
Publici Bucuresti solicita clarificarea spetei prezente in Minuta nr. 5365 din data de
09.12.2024, la pct. 2, formulata la cererea d-nei notar public (...), cu privire la
radierea din cartea funciara nr. 56186 a localititii Gruiu a unui
antecontract de vanzare-cumpdrare incheiat in data de 29.11.1993 de
Notariatul de Stat al S.A.IL.

Conform art. 906 alin. (3), Cod Civil, radierea se va dispune din oficiu,
daca, pana la expirarea termenului de 6 luni prevazut la alin. (2), al art.
906, Cod Civil, nu a fost ceruta inscrierea dreptului care a ficut obiectul
promisiunii.

Alin. (2) prevede ca promisiunea se va putea radia, daca cel indreptitit nu a
cerut instantei pronuntarea unei hotaréari care sa tind loc de contract de vanzare, in
termen de 6 luni de la trecerea termenului fixat pentru incheierea lui.

Revenind la speta, promisiunea de vanzare-cumpérare s-a incheiat in data de
29.11.1993. Ulterior, in data de 28.12.1994 a fost eliberat titlul de proprietate pe
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numele promitentului vanzator. Data eliberdrii titlului de proprietate reprezinta
termenul de la care curge obligatia partilor de a incheia contractul de vanzare.

Asadar, promitenta-cumparatoare BM, ar fi fost indreptatita sa ceara
instantei pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de contract de vanzare,
in termen de 6 luni de la data eliberarii titlului de proprietate, conform art.
906, alin. (2), Cod Civil, dar nu a facut acest demers.

Ca urmare, notarul public considera ca radierea notarii se poate
dispune din oficiu, deoarece, pana la expirarea termenului prevazut la alin.
(2), din Cod Civil (respectiv 6 luni din data de 28.12.1994), nu s-a cerut
inscrierea dreptului care a facut obiectul promisiunii, conform art. 906, alin.
(3), Cod Civil, iar art. 186, alin. (4), din Ordinului nr. 600/2023 prevede ca ,Notarea
antecontractului se va radia din oficiu, in conditiile art. 906, alin. 3, Cod Civil”.

Daca promitenta — cumparatoare, BM nu a cerut instantei pronuntarea unei
hotérari care sa tind loc de contract de vanzare in termenul prevazut de lege de 6
luni, termen ce curge de la data eliberarii titlului de proprietate, asa cum au stipulat
partile in antecontractul de vanzare, de ce BCPI Buftea a respins initial (prin
Incheierea nr. 245777 din data de 10.06.2024) radierea din oficiu a promisiunii din
cartea funciara, avand in vedere ca au trecut 21 de ani de la data la care
promitenta-cumparatoare ar fi putut sa-si valorifice dreptul in instanta?

Considera ca minutele trebuie sa contribuie la clarificarea unor spete, in sensul
de a permite circulatia bunurilor imobile si nu scoaterea lor din circuitul civil.

Cum ar putea actualul proprietar sa instraineze acest teren avand notat
in partea a 3-a a cartii funciare un antecontract incheiat in anul 19937

Oare in interesul cui este pastrarea notdrii promisiunii in cartea funciard nr.
56186 Gruiu, nefacandu-se aplicarea dispozitiilor art. 906, alin. (3), Cod Civil, desi
actualii proprietari au dobandit terenul in data de 24.11.2004 si nu pot dispune de el
desi sunt proprietari de plin drept de peste 20 de ani?

Totodatd, mentioneaza ca acelasi notar a solicitat ulterior radierea din cartea
funciar nr. 56186 Gruiu a promisiunii de vanzare in baza Incheierii de certificare
cu nr. 4984 din 2004, prin care se certifica ca promitenta cumparatoare,
desi legal citata si somatd, nu s-a prezentat la notar pentru incheierea
vanzarii.

Prin aceasta incheiere de certificare nu s-a cerut constatarea indeplinirii pactului
comisoriu a carui radiere este reglementata de art. 24, alin. (4) din Legea 7/1996, ci
s-a cerut constatarea faptului cd promitenta cumpardtoare, desi legal citatd prin
executor judecatoresc nu s-a prezentat la notar in vederea incheierii vanzarii.

Astfel, considera ca motivatia Comisiei din minuta pe care a invocat-o nu se
aplica acestei spete, intrucat nu s-a solicitat radierea promisiunii ca urmare a
constatarii i‘ndepliqirii pactului comisoriu, ci s-a solicitat radierea
promisiunii in baza Incheierii de certificare nr. 4984 din 09.11.2004, care a
constatat ca promitenta-vanzatoare nu s-a prezentat la notar in vederea
incheierii vanzarii.

Se adreseaza rugamintea de a se exprima un punct de vedere cu privire la cele
expuse, pentru a putea intelege de ce nu se recomanda BCPI Buftea sa efectueze
radierea promisiunii din cartea funciard, astfel incat actualii proprietari sa-si poate
valorifica proprietatea, iar scopul activitdti UNNPR si ANCPI, de a sprijini clientii in
valorificarea drepturilor lor legitime, sa fie astfel indeplinit.




¥k

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

e La pct. 2 din Minuta sedintei din data de 09.12.2024 s-au concluzionat
urmatoarele:

LPotrivit art. 24 alin. (4) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996 (4) Drepturile reale imobiliare si promisiunea de a incheia un contract avand
ca obiect dreptul de proprietate asupra imobilului sau un alt drept in legaturd cu
acesta, inscrise in baza unor acte juridice in care partile au stipulat rezilierea sau
rezolutiunea in baza unor pacte comisorifi, se radiaza in baza unei: a) declaratii in
forma autentica a partilor; b) incheieri de certificare fapte, prin care
notarul public constata indeplinirea pactului comisoriu, la solicitarea partii
interesate; c) hotardri judecatoresti.

Din analiza antecontractului rezultd ca partile nu au solicitat inserarea in
cuprinsul promisiunii bilaterale a unui pact comisoriu, care sa poata fi invocat
in ipoteza nerespectarii obligatiilor asumate, situatie in care art. 24 alin. (4) din Legea
nr. 7/1996 ar fi permis radierea din cartea funciara a promisiunii bilaterale, in baza
unei incheieri de certificare fapte, emise de un notarul public prin care se constatd
indeplinirea pactului comisoriu,

Din analiza incheierii de certificare fapte, emisa in spetd, rezulta ca
aceasta nu se circumscrie prevederilor art. art. 24 alin. (4) din Legea nr.
7/1996.

Astfel, radierea antecontractului din cartea funciara se efectueazd cu
respectarea normelor procedurale prevazute de art. 186 alin. (4) teza II din
Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciarg,
aprobat prin Ordinul directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliara nr. 600/2023, cu modificdrile si completarile ulterioare: ,(...)
Radierea notarii antecontractului se va efectua la cerere, In baza urméatoarelor
inscrisuri: a) acordul partilor exprimat in forma autentica; b) hotdrére judecitoreascs
definitiva.”

o Fata de aspectele retinute la pct. 2 din Minuta sedintei din data de
09.12.2024, Comisia precizeaza ca, in conformitate cu prevederile art. 80 din Legea
nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil,
cu modificarile si completdrile ulterioare ,Cererile de inscriere, precum si
actiunile in justifie intemeiate pe dispozitile Legii nr. 7/1996, republicats, cu
modificdrile si completarile ulterioare, indiferent de data introducerii for, 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.”

in spetd, antecontractul de vanzare — cumparare a carui radiere se solicita a
fost incheiat in anul 1993, sub imperiul normelor de drept material ale Codului Civil de
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la 1864, in prezent abrogat, fiind supus in ceea ce priveste radierea normelor de
drept procedural de la data introducerii cererii.

Din verificarile efectuate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara
rezultd faptul cd prin incheierea nr. 61344/11.02.2025 s-a radiat promisiunea
de vanzare — cumparare inscrisa in cf nr. 56186/ UAT Gruiu, in baza acordului
promitentului cumpérator, conform celor stabilite prin minuta mentionatd. Incheierea
de carte funciara se va comunica persoanelor interesate potrivit mentiunilor din cartea

......

7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

2. Doamna notar public MUNTEANU SIMONA DANIELA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Galati solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

Imobil intabulat, existdnd titlu de proprietate emis pe numele
autorului, constructii edificate in 1920 inregistrate pe numele autorului,
posesie de fapt pe numele fiicei autoarei.

Se solicita transmiterea posesiei notate in cartea funciara.

Au fost aplicate in spetd, de catre biroul de carte funciara, prevederile art. 13
alin. (17) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996.

Notarul public solicitd precizari faptului daca in aceasta situatie nu se
eludeaza procedura de dezbatere succesorala, tinand cont ca posesia inscrisa si
necontestata devine drept de proprietate dupa scurgerea termenului de 3 ani?

Se pot aplica prevederile art. 13 alin. 5) privind transmiterea posesiei in
aceasta situatie?

Kk

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

Comisia a analizat si cu alte ocazii, situatii juridice similare, in care posesia a
fost notata in cartea funciara in favoarea unui sau mai multor succesibili ai unui autor
inscris in cartea funciara, sau chiar in favoarea unui tert, apreciind ca acestea se
circumscriu cadrului legal actual.

Cu titlu exemplificativ, se mentioneaza pct. 2 lit. a) din Minuta sedintei din data
de 06.09.2022, in care s-au consemnat urmatoarele:

<<in prezent in cuprinsul art. 41 alin. (8) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996 sunt enumerate cazurile in care poate fi notata posesia in cadrul
lucrdrilor de cadastru sporadic, in temeiul inscrisurilor justificative mentionate in alin.
(8Y), printre care se regaseste si ,d) declaratia pe propria raspundere a posesorului,
datd in formd autentica, prin care acesta declara ca: (i) poseda imobilul ca un
adevdrat proprietar; (i) este sau nu cdsatorit; in cazul in care este casatorit, va
preciza si regimul matrimonial; (iii) nu a instrainat sau grevat imobilul; (iv) imobilul nu
a fost scos din circuitul juridic; (v) imobilul nu face obiectul vreunui litigiu; (Vi)
imobilul este detinut sau nu pe cote-parti; in cazul in care imobilul este detinut pe
cote-pdrti, toti posesorii vor declara intinderea cotelor” .

Astfel, potrivit lit. ¢), posesia se noteazé la cerere inclusiv ,pentru imobilele cu
privire la care s-au emis titluri de proprietate, situate in zonele foste cooperativizate si
inscrise in cartea funciaré la cerere, sau ca urmare a finalizarii lucrarilor de

inregistrare sistematica.”




Avand in vedere cd, in anumite situatii, se solicita notarilor publici
autentificarea declaratiilor pe propria raspundere a posesorilor, prevazute la art. 41
alin. (8') lit. d) de catre persoane care au calitatea de succesibili ai unor autori pentru
care se poate face dovada dreptului de proprietate, reprezentantii Uniunii in
comisie recomanda notarilor publici sa analizeze cu atentie deosebita
cererile de autentificare a declaratiilor formulate de posesori, pentru ca
acestea sa nu fie folosite ca un instrument menit sa eludeze dezbaterea
procedurilor succesorale pe cale notariald, sau plata impozitului pe
transferul proprietatii imobiliare din patrimoniul personal, stabilit conform
art. 111 alin. (3) din Codul fiscal, in conformitate cu care: ,Pentru transmisiunea
dreptului de proprietate si a dezmembramintelor acestuia cu titlul de mostenire nu se
datoreazd impozitul prevazut la alin. (1), daca succesiunea este dezbatuta si finalizata
in termen de 2 ani de la data decesului autorului succesiunii, In cazul nefinalizarii
procedurii succesorale in termenul prevazut mai sus, mostenitorii datoreaza un
impozit de 1% calculat la valoarea masei succesorale, ”>>

O conduita similara a fost recomandata notarilor publici si de catre Consuiliul
Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania.

In situatia expusa, in care posesia a fost deja notata in favoarea fiicei autoarei,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, referitoare la transmiterea
posesieil, pot fi aplicate.

3. Domnul notar public DOBROTA-VITZMAN NORIN DAN din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmdtoarea situatie juridica:

Proprietarul unui teren s-a adresat biroului notarial, intrucat doreste sa vanda
terenul extravilan in suprafatd totald de 10.486.492 mp. (din acte),
respectiv in suprafata de 10.449.748 mp. (din masurdtori), intabulat in CF
30402 a localitatii Rasca, judetul Suceava.

Acest teren a fost restituit fostului proprietar, ca teren forestier inscris
in amenajamentul silvic, in baza Titlului de Proprietate nr. 224/15.06.2009
emis de catre Comisia judeteana pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra
terenurilor Suceava.

Conform extrasului de carte funciara pentru informare nr. 1853/23.01.2025
emis de OCPI Suceava - BCPI Falticeni, acest teren este inscris in cartea funciara cu
urmatoarele categorii de folosinta:

- suprafata de 709 m.p. teren are categoria de folosintd ,curti-constructii”;

- suprafata de 4.649 m.p. teren are categoria de folosinta ,arabil”;

- suprafata de 10.421.377 m.p. teren are categoria de folosinta ,padure”;

- suprafata de 23.013 m.p. teren are categoria de folosinta ,,drum”.

De asemenea, conform Adresei nr. 2754/05.12.2024 emisa de Ocolul
Silvic Privat Falticeni, se certifica de cdtre acest ocol cd terenul arabil de 4.649 mp.
mentionat mai sus, face parte din fondul forestier national si are destinatie

! Art. 13 alin. (5) din Legea cadastrului si a publicittii imobiliare nr.7/1996 prevede urmitoarele:
~Posesia notatd in cartea funciard si efectele juridice ale acesteia pot fi dobandite in temeiul actelor juridice
intre vii, translative sau constitutive, incheiate in forma autentics, inclusiv prin mésuri de executare silits sau
pentru cauza de moarte, care se noteaza in cartea funciara.”
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forestierd. Adresa a fost notatd in cartea funciard a terenului prin Incheierea nr.
796/14.01.2025 emisd de BCPI Falticeni, insa categoria de folosinta ,arabil” a rdmas
nemodificatd in cartea funciara.

Conform art. 1 din Codul Silvic in vigoare (Legea 331/2024):

(1) Terenurile cu destinatie forestiera constituie fondul forestier national al
Romaéniei, denumit in continuare FFN, si se supun prevederilor prezentei legi.

(2)Terenurile cu destinatie forestierd sunt cele cuprinse in amenajamente silvice
in vigoare la data de 1 ianuarie 1990, inclusiv cu modificarile de suprafata, conform
operatiunilor de intrari-iesiri efectuate si/sau actelor administrative emise in conditiile
legii,

(3)Terenurile cu destinatie forestierd au urmatoarele categorii de folosinta:

a) terenuri cu paduri;

b) terenuri in curs de regenerare;

c) terenuri destinate impaduririi; terenuri degradate si terenuri neimpadurite,
stabilite a fi impadurite;

d) terenuri care servesc nevoilor de culturad: pepiniere, solare, plantaje si culturi
de plante-mama;

e) terenuri care servesc nevoilor de productie silvica: culturi de rachita, pomi de
Craciun, arbori si arbusti ornamentali si fructiferi;

f) terenuri cu folosinte specifice administratiei silvice: terenuri destinate
asigurarii hranei vanatului si producerii de furaje;

g) terenuri ocupate de constructii si curtile aferente acestora: sedii
administrative, cabane, fazanerii, pastravarii, crescatorii de animale de interes
vandtoresc, drumuri si cai ferate forestiere de transport, spatii industriale, alte dotari
tehnice specifice sectorului forestier;

h) linii parcelare, culoare pentru linii electrice, terenuri ocupate temporar,
terenuri concesionate din fondul forestier proprietate publicd a statului, terenuri
afectate de sarcini si/sau litigii, precum si terenuri forestiere din cadrul culoarului de
frontierd si fasiei de protectie a frontierei de stat si cele destinate realizarii unor
obiective din cadrul Sistemului integrat de securizare a frontierei de stat;

din cadrul culoarului de frontierd si fésiei de protectie a frontierei de stat si cele
destinate realizarii unor obiective din cadrul Sistemului integrat de securizare a
frontierei de stat;

i) terenuri pe care sunt amplasate iazuri, terenuri care constituie albiile minore
ale paraielor care nu se incadreaza in prevederile art. 3 alin. (1) din Legea apelor nr.
107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si terenuri neproductive,
incluse in amenajamentele silvice.

(4) FFN include si terenurile cu alte destinatii care erau incluse in
amenajamentele silvice in vigoare la data de 1 ianuarie 1990 si care nu au fost scoase
din FFN.

(5) Terenurile din FFN constituie bun de interes national.”

Conform art. 2 din Legea fondului funciar nr. 18/1991, in forma in vigoare:

,,fn functie de destinatie, terenurile sunt:

a) terenuri cu destinatie agricola, si anume:

- terenurile agricole productive - arabile, viile, livezile, pepinierele viticole,
pomicole, plantatile de hamei si duzi, pajistile permanente, serele, solarele,
rasadnitele si altele asemenea,




- cele cu vegetatie forestierd, daca nu fac parte din amenajamentele silvice,
pasunile impadurite;

- cele ocupate cu constructii si instalatii agrozootehnice, amenajarile piscicole si
de imbunatatiri funciare, drumurile tehnologice si de exploatare agricola, platformele
si spatiile de depozitare care servesc nevoilor productiei agricole;

- terenurile neproductive care pot fi amenajate in cadrul perimetrelor de
ameliorare si folosite pentru productia agricola;

b) terenuri cu destinatie forestiera, si anume: terenurile impadurite sau cele
care servesc nevoilor de cultura, productie ori administrare silvica, terenurile destinate
impaduririlor si cele neproductive - stancarii, abrupturi, bolovanisuri, répe, ravene,
torenti - dacd sunt cuprinse in amenajamentele silvice; [...]

Avand in vedere aspectele de mai sus, ce regim juridic se va aplica din punct de
vedere al preemtiunii prevazute de legislatia in vigoare, la vanzarea acestui teren
intabulat in CF 30402 a localitatii Rasca, judetul Suceava? Respectiv:

- Se va aplica regimul juridic al preemtiunii prevazut de Legea 17/2014
privind unele masuri de reglementare a vanzarii terenurilor agricole situate in
extravilan, republicata, cu modificarile ulterioare? Sau

- Se va aplica regimul juridic al preemtiunii prevazut de Legea
331/2024 (Codul Silvic in vigoare)?

Se ataseaza solicitarii in copie: Titlul de Proprietate nr. 224/15.06.2009 emis de
catre Comisia judeteana pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor
Suceava, Extrasul de carte funciara pentru autentificare nr. 1853/23.01.2025 emis de
BCPI Falticeni, Adresa nr. 2754/05.12.2024 emisa de Ocolul Silvic Privat Falticeni.

* %k

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

Cu privire la suprafata de 4.649 m.p. teren care are categoria de folosinta
»arabil” conform mentiunilor din Anexa nr. 1 la Partea I a cartii funciare nr. 30402
Résca, s-a eliberat adresa nr. 2754/05.12.2024 a Ocolului Silvic Privat
Falticeni prin care se certifica faptul ca aceasta face parte din fondul
forestier national si are destinatia forestierd, dupa cum reiese din
~Amenajamentul Silvic al fondului forestier proprietate privatda apartinand lui OV”,
judetul Suceava — UP1 Falticeni, editia 2018.

De asemenea, in partea a Il-a a cartii funciare, sub nr. 796/14.01.2025 s-a
notat adresa nr. 41 din 13.01.2025 emisa de Ocolul Silvic Privat Falticeni cu
privire la suprafata de 4649 mp ca fiind in fondul forestier national si avand
destinatie forestiera, fard a se actualiza mentiunile corespunzétoare din Anexa nr.
1 la Partea I a cartii funciare, operatiune ce se realizeaza pe flux integrat si
presupune intocmirea unui fisier .cpxml de catre o persoana autorizata.

Astfel, conform actelor juridice comunicate, care nu se reflectd intocmai in
situatia de carte funciara, terenul in cauza are destinatie forestierd, este inclus in
amenajament silvic si urmeaza regimul juridic prevazut de Codul silvic la incheierea
actelor de vanzare, cu actualizarea prealabild a cartii funciare conform destinatiei
reale a terenului.



4. Doamna notar public DEACONU CLAUDIA-GEORGIANA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Craiova solicita formularea unui punct de vedere cu privire la
urmatoarea situatie juridica:

In data de 18.12.2024, a autentificat un contract de vanzare, incheiat intre
Societatea X, Tn calitate de vanzitoare si AB (persoanad fizicd), in calitate de
cumparator, avand ca obiect vanzarea dreptului de proprietate asupra unui imobil
compus din teren si mai multe constructii, la pretul de 371.369 lei, pret ce
coincide cu valoarea imobilului stabilita printr-un raport de evaluare
eliberat la data de 04.11.2024, de un evaluator autorizat, membru acreditat
ANEVAR.

Am calculat si a perceput tariful ANCPI in suma de 558 lei la pretul vanzarii,
respectiv valoarea din raportul de evaluare.

Deoarece pretul vanzarii (valoarea din raportul de evaluare) a fost mai
mic decat valoarea stabilita prin studiul de piata, registratorul a solicitat
suplimentarea tarifului ANCPI cu suma de 72 lei, in baza notei de subsol 8 din Ordinul
nr. 16/2019, respectiv: ,8) Tariful se calculeaza prin raportare la valoarea din act, dar
nu mai putin de 60 lei pentru fiecare imobil; daca valoarea din act nu este disponibild
sau este mai mica decdt valoarea de circulatie a bunurilor imobile stabilita prin studiul
de piatd realizat de camerele notarilor publici sau printr-un raport de evaluare
intocmit de un expert ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Roménia) ulterior elaborarii studiului de piatd, procentul se aplica la valoarea din
studiu/raport.”

Desi a considerat ca registratorul a interpretat gresit prevederile notei de subsol
8 de mai sus, proprietarul a fost de acord sa achite diferenta, cererea de
intabulare (nr. 131346/19.12.2024) fiind solutionatd cu admitere la data de
20.01.2025.

Totusi, doreste formularea unui punct de vedere cu privire la modalitatea
corectd de calculare si percepere a tarifului ANCPI, respectiv la care dintre valori sa se
calculeze acesta: la valoarea stabilita printr-un raport de evaluare, realizat de un
evaluator autorizat, membru acreditat ANEVAR (cand aceasta valoare coincide
cu pretul vanzarii si este mai micd decat valoarea stabilita prin studiul de piata)
sau la valoarea imobilului stabilitd prin studiul de piata valabil pe anul in curs (mai
mare decat pretul/valoarea stabilita prin raportul de evaluare) ?

Se ataseaza adresei contractul de vanzare autentificat sub nr. 3241/18.12.2024
si referatul de completare la dosarul nr. 131346/2024.

*kok

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

Potrivit notei de subsol 8 din Ordinul nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor
pentru serviciile furnizate de Agentia Nationald de Cadastru i Publicitate Imobiliard si
institutiile sale subordonate ,8) Tariful se calculeaza prin raportare la valoarea din
act, dar nu mai putin de 60 lei pentru fiecare imobil; daca valoarea din act nu este
disponibil3 sau este mai mica decat valoarea de circulatie a bunurilor imobile stabilita
prin studiul de piatd realizat de camerele notarilor publici sau printr-un raport de
evaluare intocmit de un expert ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizali



din Roménia) ulterior elabordrii studiului de piata, procentul se aplica la valoarea din
studiu/raport.”

Din cuprinsul contractului de vanzare aut 3241/18.12.2024 rezultd faptul ca
pretul vanzarii in suma de 371.369 lei, este identic cu valoarea stabilitd prin raportul
de expertizd tehnica extrajudiciara nr. 21/04.11.2024, intocmit de evaluatorul
autorizat (...).

Astfel, tariful aferent cererii nr. 131346/19.12.2024 a fost calculat corect de
notarul public, diferenta de tarif incasatd in plus urmand sd fie restituitd, prin
formularea unei cereri de reanalizare a tarifului, formulatéd conform ODG nr. 16/2019,
cu modificdrile si completarile ulterioare.

5. Doamna notar public POPA CORNELIA din cadrul Camerei Notarilor Publici
Alba Iulia solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

Prin Contractul de vanzare autentificat sub nr. 95 din data de 23.01.2025 s-a
instrainat:

- din terenul inscris in CF nr. 105131 a localitati Cartisoara, avand o
suprafata totala de 1.200 mp, compus din teren cu suprafata de 58 mp
situat in intravilan (categoria de folosinta faneatd) si din teren cu suprafata de
1.142 mp situat in extravilan (categoria de folosinta faneatd), cota de
58/1.200 mp situata n intravilan, si

- din terenul inscris in CF nr. 105251 a localitatii Cartisoara, avand o
suprafata totala de 1.629 mp, compus din teren cu suprafatd de 2 mp situat in
intravilan (categoria de folosinta faneatd) si din teren cu suprafata de 1.627 mp
situat in extravilan (categoria de folosinta faneatd), cota de 2/1.627 mp
situata in intravilan.

Prin incheierile de carte funciara nr. 2350 din data de 27.01.2025 si nr. 2351
din data de 27.01.2025 s-a dispus respingerea cererii de inscriere in carte
funciard, invocandu-se art. 2 alin. (1) din Legea nr. 17/2014, conform caruia
Jterenurile agricole situate in intravilan si terenurile care formeaza un singur imobil,
identificat printr-un singur numar cadastral, compuse partial dintr-o suprafatd
majoritard aflata in intravilan, cu categoria de folosinta curti-constructii, si partial in
extravilan, cu destinatie agricold, nu intra sub incidenta prezentei reglementari’.

In speta expusa, ne aflam in ipoteza prevazuta de prima parte a art. 2 alin. (1)
al Legii nr. 17/2014 ,terenurile agricole situate in intravilan [...] nu intrd sub incidenta
prezentei reglementari’, intrucat nu s-a instrdinat intregul teren ce formeazd un
singur imobil, identificat printr-un singur numar cadastral, ci s-au instrainat doar
cotele din teren situate in intravilan.

Raportat la situatia invederatd, solicitd Comisiei s& exprime un punct de vedere
cu privire la legea aplicabila instrainarii cotelor de teren agricol situate in
intravilan, respectiv daca aceste operatiuni sunt supuse reglementarii generale cu
privire la instrainarea terenurilor situate in intravilan sau prevederilor Legii nr.
17/2014, ca reglementare speciald in materia terenurilor agricole situate in extravilan.

ok

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



in speta prezentata nu sunt incidente prevederile art. 2 alin. (1) teza I
din Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii terenurilor
agricole situate in extravilan (...), cu modificarile si completarile ulterioare, intrucat
imobilul (din care se vinde o cota-parte) este amplasat partial in intravilan, iar nu
integral. Pe de alta parte nu poate fi aplicata nici exceptia prevazuta de teza a
II-a a aceluiasi alineat, intrucdt suprafata majoritara a imobilului nu este
amplasata in intravilan.

Conform art. 2 alin. (1) si (2) din Ordinul comun MADR, MDRAP, MApN si MC
nr. 719/740/M.57/2333/2014 privind aprobarea normelor metodologice pentru
aplicarea titlului I din Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a
vanzarii terenurilor agricole situate in extravilan (...):

JArt. 2. - (1) Normele metodologice prevazute la art. 1 se aplica
transferului dreptului de proprietate realizat in baza unui contract de
vanzare autentificat de notarul public, precum s/ in baza unei hotarari
Judecatoresti care tine loc de contract de vdnzare, dacd promisiunea bilaterala de
vanzare este incheiata potrivit prevederilor Legii nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicata, cu modificarile ulterioare, si ale legisiatiei in materie.

(2) Transferul dreptului de proprietate, realizat in modalitatile
prevazute la alin. (1), poate avea ca obiect atat intregul teren, cat si o cota-
parte din dreptul asupra acestuia.”

In consecintd, instrainarea terenului descris in speta — indiferent daca
se efectueaza pe cote-parti sau in intregimea sa — este supusa prevederilor
Legii nr. 17/2014 (...).

6. Doamna notar public POPA CORNELIA din cadrul Camerei Notarilor Publici
Alba Iulia solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

Prin Certificatul de mostenitor nr. 7 din 24.01.2025 eliberat in Dosarul
succesoral nr. 227 din data de 01.11.2024 in cauza defunctei MP decedata in
31.03.1997, s-a constatat transmiterea dreptului de proprietate catre unicul
mostenitor, CE, in calitate de fiica a defunctei, asupra:

- cotei de 1/1 din terenul inscris in CF nr. 107473 a localitatii Carta, cu
mentiunea notdrii suprapunerii suprafetei de 962 mp si respectiv 269 mp cu
coridorul de expropriere al autostrazii Sibiu — Fagaras, inscris in CF nr. 109162 a
localitatii Carta, precum si asupra

- cotei de 1/1 din suprafata de teren 1.800 mp terenul inscris in C.F. 108603 a
localitatii Carta, cu mentiunea notarii suprapunerii suprafetei de 1.652 mp cu
coridorul de expropriere al autostrézii Sibiu — Fagdras, inscris in CF nr. 109162 a
localitdtii Carta,

Pentru aceste terenuri s-a emis Decizia de expropriere nr. 392 din data
de 10.03.2023.

Prin incheierile de carte funciara nr. 2358 si nr. 2362 din data de 27.01.2025 s-
a dispus respingerea inscrierii in cartea funciara a Certificatului de
mostenitor nr. 7 din 24.01.2025, invocandu-se Decizia nr. 14 din data de
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14.11.2024, privind Minuta 46730/8298 din 14.11.2024 incheiata ca urmare a sedintei
reprezentantilor ANCPI si UNNPR in vederea unificarii procedurilor de lucru.

Avand in vedere ca MP a decedat in 1997, iar potrivit prevederilor art. 887 alin.
(1), conform carora ,drepturile reale se dobandesc fara inscriere in cartea funciard
cand provin din mostenire [...], opineaza ca mostenitoarea CE a dobandit
dreptul de proprietate inca de la data deschiderii succesiunii defunctei MP,
respectiv din anul 1997, anterior declansarii procedurii de expropriere.

Precizeaza ca intr-o situatie similara se regasesc sute de parcele din aceasta
zona, iar a admite ca solutie corecta respingerea inscrierii in carte funciara a actelor
de mostenire ar duce la blocarea circuitului civil cu privire la aceste terenuri, blocand
inclusiv finalizarea procedurii de expropriere, intrucat dreptul de proprietate este
inscris in favoarea unor persoane decedate.

Raportat la situatia invederatd, solicitd Comisiei sd@ exprime un punct de vedere
cu privire la speta expusa si solutia data de Biroul de Carte Funciara Avrig.

kK%

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

Se amana formularea unui raspuns in vederea lamuririi modului de aplicare a
prevederilor legale in cadrul unei sedinte comune cu reprezentantii Ministerului
Transporturilor — CNAIR.

7. Doamna notar public POPA CORNELIA din cadrul Camerei Notarilor Publici
Alba Iulia solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

Prin Actul de partaj autentificat sub nr. 67 din data de 17.01.2025, terenul in
suprafatd de 1.900 mp inscris in CF nr. 102122 a localitatii Racovita, asupra
caruia a fost notata suprapunerea suprafetei de 440 mp cu coridorul de
expropriere al autostrdzii Sibiu — Fagaras, Lotul 1, inscris in C.F. nr. 105067 a
localitatii Racovita, fara a fi insa notata Decizia de expropriere emisd de
CNAIR SA, a fost atribuit copartajantilor BIL, BG si BV, ca mostenitori ai defunctului
BRG, in calitate de fii, conform Certificatului de mostenitor nr. 239 din data de
11.12.2023 eliberat in Dosarul succesoral nr. 215/2023.

Prin incheierea de carte funciara nr. 1085 din data de 20.01.2025 s-a dispus
respingerea inscrierii in cartea funciara a Actului de partaj autentificat sub
nr. 67 din data de 17.01.2025 cu privire la parcela mentionatd mai sus,
invocandu-se Decizia nr. 14 din data de 14.11.2024, privind Minuta 46730/8298 din
14.11.2024 incheiatd ca urmare a sedintei reprezentantilor ANCPI si UNNPR in
vederea unificarii procedurilor de lucru.

Avand in vedere ca antecesorul copartajantilor, BRG a decedat in 2008, iar
potrivit prevederilor art. 887 alin. (1) conform carora ,drepturile reale se dobéndesc
fara inscriere in cartea funciaré cdnd provin din mostenire [...], opineaza ca BIL,
BG si BV au dobandit dreptul de proprietate incd de la data deschiderii
succesiunii lui BRG, respectiv anul 2008, anterior declansarii procedurii de
expropriere, actul de partaj autentificat sub nr. 67 din data de 17.01.2025
reglementand doar modul de atribuire a imobilului in cauz intre coproprietari.
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Raportat la situatia invederatd, solicita Comisiei sa exprime un punct de vedere

cu privire la speta expusa si solutia data de Biroul de Carte Funciara Avrig.
%k ok

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

Se amana formularea unui rdspuns in vederea lamuririi modului de aplicare a
prevederilor legale in cadrul unei sedinte comune cu reprezentantii Ministerului
Transporturilor — CNAIR.

8. Dna notar public Petrescu Anca-Madalina, din cadrul Camerei Notarilor Publici
Ploiesti, solicita formularea unui punct de vedere cu privire la posibilitatea
incheierii de acte translative de proprietate pentru terenuri proprietate
privatd, care fac parte din coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate
publicd de interes national ,Modernizare DN 71 Baldana—Targoviste—Sinaia, km
0+000—44+130 largire la patru benzi de circulatie si km 51+041—109+905 drum de
doud benzi” astfel cum este prevazut in Hotdrdrea Guvernului numarul
1.459/21.11.2024 si Hotararea Guvernului numarul 1588/12.12.2024.

Motivul solicitarii este dat de faptul ca sunt implicate un numar de 21 de
localitati si un numar de 3.925 de proprietati supuse exproprierii, iar
Minutele comune ale sedintelor reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici si
ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara 2982-467/25.01.2022 si
46730-8298/14.11.2024 au creat confuzie asupra modului de lucru pe care notarii
urmeaza sa il adopte cu privire la aceste proprietati.

Astfel, in Minuta 46730-8298/14.11.2024 se discutd situatia in care notarul
public a incheiat un contract de vanzare cumpdrare asupra unui apartament, in
extrasul de carte funciara al terenului aferent nefiind notata nicio mentiune cu privire
la suprapunerea coridorului de expropriere si fara sa fie emise procesul - verbal si
hotararea privind cuantumul despagubirii la care face referire articolul 29 din Legea
nr. 255/2010, primind cu toate acestea incheiere de respingere la cererea privind
intabularea dreptului de proprietate, invocandu-se nulitatea absolutd a contractului
prevazuta de articolul 29 din Legea nr. 255/2010.

Din pacate comisia a concluzionat ca registratorul a respectat prevederile art.
30 alin. 2 din Legea nr. 7/1996, respingand cererea de inscriere a unui act juridic a
carui nulitate absolutd este prevdzuta in mod expres de lege, iar notarului nu i s-a
putut retine o culpa (faré vreo precizare exactd legata de nulitate), reiterand totodata
concluziile Comisiei expuse in minuta nr. 2982-467/25.01.2022.

Cu privire la aceasta din urma Minuta, se discutd situatia in care notarul public
a incheiat un contract de vanzare cumparare avand ca obiect mai multe terenuri, in
extrasul de carte funciard fiind notatd mentiunea cu privire la suprapunerea partiala a
coridorului de expropriere, dar fara sd fie emise procesul verbal si hotdrarea privind
cuantumul despdgubirii la care face referire articolul 29 din Legea nr. 255/2010,
primind cu toate acestea incheiere de respingere la cererea privind intabularea
dreptului de proprietate, invocandu-se nulitatea absoluta a contractului prevazuta de
articolul 29 din Legea nr. 255/2010.

In aceastd minutd existd urmatoarea precizare:

,De aceea, legiuitorul a statuat ca actele juridice incheiate dupa data emiterii
hotdrarii de aprobare a indicatorilor tehnico-economici, care cuprinde cuantumul
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despagubirii - in plicarea prevederilor art. 44 alin. 3 din Constitutia Romaniei conform
carora - Nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o cauza de utilitate publica,
stabilita potrivit legii, cu dreapta si prealabila despagubire - sunt lovite de nulitate
absoluta.”

Din nou se concluzioneaza ca registratorul a respectat prevederile art. 30 alin.
(2) din Legea nr. 7/1996, respingand cererea de inscriere a unui act juridic a carui
nulitate absoluta este prevazuta in mod expres de lege.

Este absolut necesar sa eliminam confuzia dintre denumirea celor doua hotarari
care se regasesc in cuprinsul legii, si anume:

a) Hotararea de aprobare a indicatorilor tehnico-economici, de
declansare a procedurii de expropriere a tuturor imobilelor care constituie
coridorul de expropriere.... a sumelor individuale aferente despagubirilor
estimate de expropriator, prevazuta de articolul 5 din lege (care nu este cea
la care face referire articolul 29 din lege) si

b) Hotararea privind cuantumul despagubirii prevazuta la articolul 20
din lege, care se emite dupa consituirea comisiei de verificare a dreptului
de proprietate si semnarea procesului verbal de constatare a acordului cu
privire la cuantumul despagubirii semnat de membrii comisiei si persoana
expropriata.

Articolul 29 din Legea nr. 255/2010 care sanctioneaza cu nulitatea
absoluta actele juridice incheiate dupa data afisarii hotararii privind
cuantumul despagubirii, face referire la Hotararea prevazuta la litera ,b”
nicidecum la cea prevazuta la litera ,@” asa cum s-a argumentat in Minutele
despre care am facut vorbire.

De altfel notarul public a facut plangere impotriva incheierii de reexaminare, iar
printr-un numar de sase hotarari judecatoresti s-a admis plangerea notarului public,
s-a desfiintat incheierea de reexaminare si s-a dispus intabularea dreptului de
proprietate. In cuprinsul acestor sentinte este invocat si faptul ca in incheierea de
respinge de reexaminare, registratorul a facut trimitere la Minuta comuna nr. 2982-
467/25.01.2022, dar cu toate acestea instanta a apreciat ca nu au fost intrunite
conditiile articolului 29 din Legea numadrul 255/2010, iar refuzul registratorului a fost
unul nejustificat.

In concluzie, avand in vedere cd in judetul Dambovita recent s-au emis Deciziile
de expropriere numarul 174/20.02.2025 si numarul 198/25.02.2025, va rugdm sa ne
comunicati daca notarii publici pot incheia acte translative de proprietate si
daca ele vor fi inscrise in cartea funciara, pentru urmatoarele situatii:

1) in cartea funciard nu existd nicio mentiune despre expropriere, si
nu au fost emise procesul - verbal si hotararea privind cuantumul
despagubirii la care face referire articolul 29 din Legea nr. 255/2010;

2) in cartea funciara existd mentiunea cu privire la suprapunerea
partiala a coridorului de expropriere si nu au fost emise procesul verbal si
hotararea privind cuantumul despagubirii la care face referire articolul 29
din Legea nr. 255/2010.

Ca si jurisprudenta favorabila, notarul public ataseaza un numar de sapte
sentinte civile prin care instantele au dispus intabularea dreptului de
proprietate a contractelor incheiate dupa emiterea deciziei de expropriere,
precum si raspunsul primit de la CNAIR in care se mentioneaza clar cd hotararea de
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stabilire a despagubirilor este conditionatd de punerea la dispozitia Comisiei de
analiza a documentatiei cadastrale de dezmembrare avizata de OCPI si a raportului de
evaluare intocmit conform art. 11 alin 7, 8 si 9 din Legea numarul 255/2010 si art. 8
din HG nr. 53/2011.
* k%

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

Se amana formularea unui raspuns in vederea lamuririi modului de aplicare a
prevederilor legale in cadrul unei sedinte comune cu reprezentantii Ministerului
Transporturilor — CNAIR.

9. Dna notar public Rodica STROE din cadrul Camerei Bucuresti solicita
formularea unui punct de vedere cu privire la urmdtoarea situatie juridica:

Dupd incheierea unui antecontract avand ca obiect un imobilul neintabulat
pentru care s-a emis titlu de proprietate, numarul tarlalei si al parcelei din titlu
au fost modificate fara cunostinta proprietarului, stabilindu-se un nou
amplasament la o distanta de 40 de Km de cel initial, ca urmare a realizarii
lucrérilor de inregistrare sistematicd in cadastru si cartea funciara la nivel de UAT.

In acest sens se inainteaza Comisiei adresa Primariei Comunei Bulbucata,
inregistrata sub nr. 871/05.03.2025.

Acest fapt a starnit nemultumirea partilor semnatare ale promisiunii de vanzare.

S+ 3

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

Avand in vedere faptul ca pe raza UAT Bulbucata, judetul Giurgiu s-au
desfasurat lucréri de inregistrare sistematica, in spetd sunt incidente prevederile art.
cu modificarile si completarile ulterioare, care stipuleaza ca ,Rdspunderea pentru
corectitudinea intocmirii documentelor tehnice ale cadastrului si pentru corespondenta
acestora cu realitatea din teren, precum si pentru identificarea limitelor imobilelor pe
vechile amplasamente in concordanta cu actele juridice puse la dispozitie de
detindtori revine persoanei autorizate sa execute lucrdri de specialitate si primarului in
calitate de presedinte al comisiei locale de restituire a proprietatilor funciare.”

Persoanele interesate aveau posibilitatea de a solicita rectificarea documentelor
tehnice ale cadastrului sistematic.

Conform art. 14 alin. (1) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996 ,Documentele tehnice realizate la nivelul intregii unitati administrativ-
teritoriale sau, dupd caz, cele realizate la nivel de sectoare cadastrale se afiseaza, prin
grija oficiului teritorial, in conditiile art. 11 alin. (2) lit. k), pentru o perioadd de 60 de
Zile. Cererile de rectificare a documentelor tehnice ale cadastrului se
formuleazd in termen de 60 de zile de la data afisarii si sunt insotite de
documente doveditoare. Comisia de solutionare a cererilor de rectificare, formata
din reprezentanti desemnati de primar, reprezentanti mandatati ai executantului
lucrérii de inregistrare sistematica si reprezentanti desemnati de oficiul de cadastru si
publicitate imobiliara, solutioneaza cererile in perioada de afisare publica, dar nu mai
tirziu de 90 de zile de la finalizarea perioadei de afisari, conform realitatii din teren si
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directorului general al Agentiei Nationale.”

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

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