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DECIZIA NR. 1/20.01.2025
privind minuta nr. 1737/295 din 1 ianuarie 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

Tn 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 imobiliard minuta nr.
1737/295 din 1 ianuarie 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.

Cezara Irina SIMIREA
Director Directia de Publicitate Imobiliara
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Nr. 1737/20.01.2025 Nr. 295/20.01.2025
MINUTA

sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Rominia si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara
din data de 20.01.2025

in temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, la
data mentionata mai sus a avut loc la sediul UNNPR o sedintd de lucru avand
ca obiect analiza efectelor Deciziei Inaltei Curti de Casatie si Justitie - Completul
pentru dezlegarea unor chestiuni de drept nr. 102 din 25.11,2024, pronuntatd
in Dosarul nr. 1737/1/2024, publicati in Monitorul Oficial al Romaniei Partea I,
nr. 1273 din 17.12.2024, referitoare la sesizarea formulata de Tribunalul
Maramures - Sectia I civild, In Dosarul nr. 10852/182/2022, in vederea
pronuntdrii unei hotarari prealabile cu privire la urmatoarea chestiune de drept:

1. Interdictia de instrainare a terenurilor cu destinatia de pasune
detinute in devalmasie de composesorate (infelese ca forme asociative de
administrare si exploatare a terenurilor, inregistrate ca persoane juridice de
drept privat), reglementatd de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000 pentru
reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole si celor
forestiere (...), presupune numai interdictia instrdindrii dreptului de
proprietate sau si interdictia constituirii dezmembramintelor acestui
drept, respectiv constituirea unui drept de superficie, pe o durata determinatd,
cu litly oneros, in schimbul unor sume de bani ce se fac venit la bugetul
composesoratului?

2. Din interpretarea coroboratd a prevederilor art. 29 si 30 din Legea
completarile ulterioare, raportat la prevederile art, 9 din Legea notarilor publici
s/ a activitatii notariale nr. 36/1995, republicatd, cu modificarile si completirife
ufterioare, rezulld ca prerogativa registratorului de carte funciard de
respingere a unei cereri de inregistrare in cartea funciara, motivati de
existenta unui caz de nulitate absoluta a actului juridic prezentat spre
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inregistrare, se refera inclusiv la acte autentice instrumentate de
notari publici sau exclusiv la acte juridice care nu au facut obiectul procedurii
de autentificare conform Legii nr. 36/19957

3. Dispozitiile art. 29 si 30 din Legea nr. 7/1996 permit registratorului
de carte funciard sd analizeze in cadrul unei cereri de inscriere in
cartea funciard orice motive de nulitate absoluta, motive ce tin de
fondul dreptului supus inscrierii sau numai exclusiv nulitati absolute
ce tin de forma actului juridic?

Prin decizia susmentionatd, in urma deliberarii cu privire la chestiunea de
drept cu care a fost sesizata, Inalta Curte de Casatie si Justitie - Completul
pentru dezlegarea unor chestiuni de drept a admis sesizarea formulatd de
Tribunalul Maramures - Sectia I civild pentru pronuntarea unei hotarari
prealabile i, in consecinta, a dispus urmatoarele:

<< In interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 28 alin. (7} din Legea nr.
1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole
si celor forestiere (...) si ale art. 693 alin. (1) din Codul civi|, precum si a
dispozitiilor art. 29 si 30 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ufterioare, raportat la art. 9
din Legea notarilor publici si a activitatii notariale nr. 36/1995, republicata, cu
modificarile si completarile ufterioare, stabileste ca:

Constituirea prin contract incheiat in formd autentici, a
dreptului de superficie este compatibila cu interdictia de instrdinare
prevazutd de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000, sub rezerva ca
intinderea si exercitarea dreptului de superficie sa nu contravina
regimului legal silvic sau, dupa caz, agricol si statutelor formelor
asociative.

In cadrul procedurii de inscriere iIn cartea funciard, registratorul nu
poate respinge inscrierea dreptului de superficie, constituit prin
contract incheiat in formd autentica, invocand interdictia legald de
instrdinare, drept motiv de nulitate absoluta subsumat sintagmei
Jheindeplinirea unor conditii speciale prevézute de reglementdrile n
vigoare”>>.

In conformitate cu prevederile art. 521 alin. (3) din Codul de procedura
civild ,Dezlegarea dati problemelor de drept este obligatorie de la data
publicarii deciziei in Monitorul Oficial al Romaéniei, Partea I, iar pentru instania
care a solicitat dezlegarea, de la data pronuniarii deciziei.”

sk

Normele de drept intern ce formeazd obiectul sesizarii Inaltei Curti de
Casatie si Justitie cu privire la pronuntarea unei hotarari prealabile au fost
urmatoarele:

- Art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de
proprietate asupra terenurilor agricole si celor forestiere, solicitate potrivit
prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997, cu

modificarile si completarile ulterioare;
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- Art. 29 si 30 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
republicatd, cu modificdrile si completérile ulterioare;

- Art. 9 din Legea notarilor publici si a activitatii notariale nr. 36/1995,
republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare si

- Art. 693 alin. (1) din Codul civil.

La data de 12 ianuarie 2025 a intrat in vigoare Legea nr. 331/2024 privind
Codul silvic, publicatd in Monitorul Oficial, Partea I nr. 7 din 09 ianuarie 2025.
Conform art. 8 alin. (1) si (2) din acest act normativ:

(1) Formele asociative de proprietate asupra terenurilor prevdzute /a art.
26 alin. (1) din Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate
asupra terenurifor agricole si celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii
fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 167/1997, cu modificérile si
completdrile ulterioare, existente anterior anului 1948, sunt persoane juridice si
fac parte din tezaurul istoric al Roméniei.

(2) Proprietatea formelor asociative prevazute la alin. (1) este garantats,
indivizibild si inalienabild, fiind aplicabile in mod corespunzétor dispozitiile art,
27 din Legea nr. 1/2000, cu modificarile si completdrile ufterioare.

Art. 8 alin. (2) din Legea nr. 331/2024 privind Codul silvic reproduce
prevederile similare ale art. 95 alin. (2) din Legea nr. 46/2008 privind Codul
Silvic, in prezent abrogatd: (2) Proprietatea formelor asociative prevézute la
alin. (1) este garantata, indivizibild si inalienabild, acesteia fiindu-i aplicabile
dispozitiile art. 27 din Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de
proprietate asupra terenurifor agricole si celor forestiere, solicitate potrivit
prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997, cu
modificarile si completdarile ulterioare.

Avéand in vedere cele de mai sus, se apreciazd ci nu sunt incidente
prevederile art. 521 alin. (4) din Codul de proceduri civila - Dispozitiile art. 518
se aplicd in mod corespunzator, coroborate cu cele ale art. 518 din acelasi act
normativ - Decizia In interesul legii isi inceteazd aplicabilitatea la data
modificarii, abrogdrii sau constatdrii neconstitutionalitatii dispozitiei legale care
a facut obiectul interpretarii.

Potrivit Deciziei Inaltei Curti de Casatie si Justitie - Completu! pentru
dezlegarea unor chestiuni de drept nr. 102 din 25.11.2024, pronuntati in
Dosarul nr. 1737/1/2024, constituirea prin contract, incheiat in forma autentici,
a dreptului de superficie este compatibild cu interdictia de instréinare previzut3
de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000, sub rezerva ca intinderea si
exercitarea dreptului de superficie s& nu contravind regimului legal silvic sau,
dupa caz, agricol si statutelor formelor asociative.

Sunt relevante in acest sens considerentele retinute ia pct. 158 — 163 din

Decizie, reproduse in cele ce urmeaza:
~158. Nefiind posibild, intr-o decizie de unificare a jurisprudentei o
enumerare cu caracter exhaustiv a situatiflor care pun in discutie necesitatea
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nuantdrii concluziei referitoare la compatibilitatea constituirii dreptului de
superficie cu interdictia de instrdinare, revine instantelor nationale rolul de a
decela semnificatia juridicé’ a unor potentiale asemenea ipostaze, in functie de
circumstantele proprii fiecdrei situatii intéinite si de la caz la caz.

159. Totusi, cu litlu de repere orientative, findnd seama cd dreptul de
superficie se exercitd in limitele si in condifiile actului constitutiv, conform art.
695 alin. (1 ) teza intdi din Codul civil, constituirea acestui dezmembramant
trebuie s§ nu fi fost interzisi prin statutul formei asociative, sd respecte
destinatia terenului si regimul silvic/agricol legal aplicabil si s cuprinda
clauze de compatibilizare a regimului actual al superficiei cu regimul
aplicabil caproprieté’;ii fortate a formelor asociative.

160. Astfel, in considerarea art. 27 din Legea nr. 1/2000, administrarea si
exploatarea terenurilor trebuie sd se realizeze in conformitate cu statutele
admise de legisfatia statului roman in perioada 1921-1946, evident, numai n
mdsura in care nu contravin legisiatiei in vigoare.

161. Similar. in actul constitutiv de superficie trebuie specificata
destinatia lucrdrilor superficiare, cu respectarea destinatiei terenului
formei asociative si supunerea exploatdrii acestuia la regimul
silvic/agricol legal.

162. In egald médsurd, n ipoteza incetdrii superficiei prm expirarea
termenului, previzuts de art. 699 alin. (2) teza intéi din Codul civil, in condifiile
in care constructiile au fost ridicate de superficiar, iar valoarea lor este egald
sau mai mare decat aceea a terenului, optiunile pe care le are prin lege titularul
dreptului de proprietate se limiteazd, context in care trebuie observat cd
superficiarul nu poate fi obligat sd cumpere terenul, intrucat este interzisd
instrdinarea prin art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000.

163. De asemenea, in 5:tuaffa in care forma asociativd Isi inceteazad
existenta, iar bunul comun trece in domeniul public al comunitatii locale,
conform art. 28 alin. (8) din Legea nr. 1/2000, se impune incetarea dreptului de
superficie, intrucat acesta nu face parte din modalitdtile specifice de exercitare
a dreptului de proprietate publica.”

Comisia apreciazd ci, 'n scopul evitdrii litigiilor, notarii publici
investiti cu cererile de instrumentare a unor contracte de constituire a
dreptului de superficie asupra terenurilor apartmand formelor
asociative de proprietate vor aprecia, de la caz la caz, in functie de
circumstantele concrete, dacd raporturile juridice avute in vedere de
citre parti se inscriu in cadrul juridic stabilit prin Decizia icc
susmentionatd, iar in caz contrar vor refuza motivat intocmirea
actului solicitat, conform art. 9 din Legea notarilor publici si a activitatii
notariale nr. 36/1995, cu modificarile si completarile ulterioare.

Registratorii de carte funciard nu pot respinge cererile de
inscriere a dreptului de superficie asupra terenurilor apartinand

formelor asociative de proprietate, constituite prin contracte incheiat
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in forma autentica, invocand interdictia legald de instrdinare, drept motiv de
nulitate absolutd subsumat sintagmei ,neindeplinirea unor conditii speciale
prevazute de reglementdrile in vigoare”.

Sunt relevante in acest sens considerentele retinute la pct. 183 — 186 din
Decizie, reproduse in cele ce urmeaza:

~183. Asadar, verificarea compatibifitalii intre dreptul de superficie si
interdictia de instrainare prevdzutd de Legea nr. 1/2000, de tipul celor expuse
enuntiativ in cuprinsul paragrafelor 158-163 din prezenta decizie, nu intra in
competenta registratorului de carte funciara, care sub nicio forma si
in nicio imprejurare nu are abilitarea legald de a transa vreun litigiu
ori de a stabili existenfa sau inexistenta unui drept potrivnic in
contradictoriu cu alta persoand, deocarece aria atributilor sale se
circumscrie gplicé’rii unor dispozitii legale clare, neindoielnice si neinterpretabile.

184. In economia de ansamblu a rationamentului prezentei dezlegdri de
principiv nu poate fi ignorat nici faptul ca, in virtutea art. 9 din Legea nr.
36/1995, un prim filtru in directia armonizarii dreptului de superficie constituit
prin convenfie cu regimul juridic particular al coproprietatii forfate a
composesoratelor este asigurat prin
indatoririle legale instituite in sarcina notarului public, cu prilejul intocmirii
contractului de superficie.

185. Argumentele expuse permit a se refine cd verificdrile registratorului
nu pot fi extinse dincolo de aria cauzelor de nevalabilitate manifeste, clare,
neindoielnice, pentru a nu fi afectat echilibrul necesar intre principiile
fundamentale de carte funciara si a nu interfera in mod nepermis cu domeniul
controlului judecatoresc al actefor notariale reglementat de art. 158 alin. (1) din
Legea nr. 36/1995, rezervat de legiuitor exclusiv instantei judecdtoresti in
conditiile art. 159, potrivit caruia: "(1) Actele notariale pot fi atacate de parti
sau de orice persoand interesatd prin actiune in anulare la instanta
Judecdtoreascd, in conformitate cu prevederife Codului de procedurd civilg (... )"

186. Asadar, in situatia-premisa indicata in actul de sesizare,
competenta verificarii nulitatii absolute revine exclusiv instantelor
Judecatoresti, pe calea dreptului comun, iar prerogativa controlului preventiv
de legalitate materiald nu se poate extinde pentru a justifica respingerea de
catre registrator a cererii de Inscriere in cartea funciard a dreptului de
superficie, refuz bazat pe invocarea cazului de inalienabilitate legald prevdzut
de art, 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000.”

in ceea ce priveste actele autentificate de notarii publici,
anterior emiterii Deciziei ICC] nr. 102/2024, prin care se constituie
dreptul de superficie asupra terenurilor apartindnd formelor
asociative de proprietate, in vederea admiterii cererilor de intabulare,
notarii publici vor intocmi acte autentice de completare, care sa

ateste indeplinirea conditiilor referitoare la mentinerea regimului
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legal silvic sau, dupa caz, agricol al terenului si la respectarea
statutelor formelor asociative, iar ulterior se vor depune cereri noi de

intabulare, cu plata tarifelor aferente.

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliard republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare
solutile consemnate in minutele de sedintd, 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 fa alin. (12).

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