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MINUTA

sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania
si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din data de
23.09.2026

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 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 profesionald
interinstitutionala aflate pe rolul Comisiei au fost analizate in ordinea cronologicd 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 FLORENTINA-VICTORIA DRAGAN din cadrul Camerei
Ploiesti solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

La data de 09.09.2022 s-a notat posesia in cadastrul sistematic pe
numele a doua persoane, in calitate de mostenitori ai titularului de rol
agricol, aceastd notare fiind efectuatd in baza unei adeverinte emise de Primaria
Comunei Cornu, judetul Prahova in care s-a mentionat cd mostenitorii defunctului
sunt cele doud persoane, desi succesiunea titularului de rol agricol nu fusese
dezbatuta, nici pe cale notariald, nici la instanta.

Titularul rolului agricol din anul 1986 pana in anul 2019 a fost defunctul (tatal,
care a decedat in 2011), iar din anul 2020 in rolul fiscal sunt mentionati cei doi
copii. S-a atasat adeverinta cu istoricul de rol fiscal.

Ulterior, la data de 05.11.2025, dupa ce au trecut cei 3 ani, s-a inscris
dreptul de proprietate in favoarea acelorasi persoane, care s-au prezentat
la notariat in vederea instrainarii terenului.

Notarul public sesizat cu actul de instrdinare intreabd cum trebuie procedat in
acest caz, avand in vedere cd succesiunea nu a fost dezbatuta, nu au fost stabiliti
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mostenitorii, nici taxele (inclusiv impozitul pe transferul proprietatii imobiliare din
patrimoniul personal) nu au fost percepute.

S-au atasat toate actele despre care s-a facut vorbire.

Din relatdrile colegilor notari, a rezultat ca, din pacate, aceasta situatie nu este
singulara, sunt tot mai multe situatii in care se procedeaza de maniera de mai sus,
devenind deja o practicd a primdriilor care elibereazd documentele intr-un asemenea
mod si a functionarilor OCPI din cadastrul sistematic, care nu verifica documentele cu
atentia cuvenitd, stiut fiind c3, de facto, calitatea de mostenitor nu poate fi doveditd
decét cu certificat de mostenitor eliberat de notarul public sau cu sentintd eliberata de
instanta de judecatd. Nu este deloc lipsit de importantd cd au fost eludate
prevederile legale privind dezbaterea procedurilor succesorale, plata
impozitului pe transferul proprietatii imobiliare din patrimoniul personal,
bugetul statului roman si al unitdtilor administrativ-teritoriale fiind
prejudiciat, toate acestea punand in pericol grav circuitul civil.
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in urma analizei situatiei prezentate si a inscrisurilor comunicate, Comisia retine
urmatoarele:

Potrivit dispozitiilor art. 13 alin. (1) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarlle ulterioare: fn 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 identificdrii efectuate de persoanele mentionate la art. 12 afin. (9),
cu ocazia efectudrii masuratorilor si sub conditia prezentarii urmétoarelor documente:

a) fisa de date a imobilului semnat3 de catre posesorul imobilului si de cétre
persoana autorizatsd sd efectueze lucrarile de inregistrare sistematica;

b) adeverinta eliberatd de autoritdtile administratiei publice lfocale, care atestd
faptul ca. (i) posesorul este cunoscut cad detine imobilul sub nume de proprietar; (i)
imobilul nu face parte din domeniul public sau nu a fost inscris in evidente ca fiind in
domeniul privat al statului sau al unitétilor administrativ-teritoriale.

in cuprinsul nscrierii efectuate n cartea funciara cu prilejul notarii posesiei in
cadrul lucrarilor de inregistrare sistematica nu existd nicio referire la calitatea de
~mostenitori” a posesorilor. Cu prilejul receptionarii documentelor tehnice ale
cadastrului, OCPI nu este abilitat sa efectueze verificari asupra modului in
care primaria unitatii administrativ-teritoriale in circumscriptia careia este
situat imobilul a modificat rolul agricol sau rolul fiscal.

Conform art. 14 alin. (1) din actul normativ mai sus amintit, persoanele
interesate pot formula cereri de rectificare a documentelor tehnice ale
cadastrului, in termen de 60 de zile de la data afisarii.

In spetd, in lipsa formulérii acestei cii de atac specnr ice sau a notarii ulterioare
a vreunui litigiu prin care sa se conteste inscriertle din cartea funciard, au devenit
aplicabile prevederile art. 13 alin. (7) din lege, intabulandu-se dreptul de
proprietate la fmplinirea unui termen de 3 ani de la momentul notarii posesiei in
cartea funciard. Astfel, in prezent titularii tabulari beneficiazd de prezumtia
instituita de dispozitiile art. 900 Cod civil, care stipuleaza ca: (1) Daca in
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cartea funciard s-a inscris un drept real in folosul unei persoane, se
prezumd ca dreptul exista in folosul ei.

2. Doamna notar public MARIA MADALINA BARBU din cadrul Camerei Ploiesti
solicité formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridici:

La data de 13.03.2024 a decedat C.I. La data decesului era cisitorita sub
regimul comunitatii legale de bunuri cu C.S., avand o singura fiica, pe L.D. In
masa succesorald defuncta detinea un teren situat in intravilanul Comunei Bucov,
judetul Prahova, tarla 37, parcela 2071, imobil inscris in CF nr. 30438, deschisd in
cadrul lucrarilor sistematice (si anterior in CF nr. 22174, deschisa in cadrul lucrérilor
sporadice), avand nr. cadastral 30438, conform Incheierii nr. 32130/09.03.2022,
emisd de O.C.P.I. Prahova - B.C.P.I. Ploiesti. Defuncta dobéndise suprafata de
teren de 807 m.p. ca bun propriu prin partajare judecitoreascd, conform
sentintei civile nr. 1649/02.03.1981, pronuntata in dosar nr. 6650/1980 de
Judecdtoria Ploiesti, pentru restul de suprafata de 237 m.p. neexistind acte de
proprietate, dar a fost intabulata ca fiind dobanditd in acelasi mod cu
suprafata de 807 m.p.

a) Avand in vedere cd la data de 09.03.2022 s-a intabulat in cadastrul
sistematic dreptul de proprietate asupra intregii suprafete de 1.044 m.p.,
considerati ca modalitatea de dobandire a suprafetei de 237 m.p. este
corecta (prin partajare judecdtoreascd, ca bun propriu, conform sentintei civile nr.
1649/02.03.1981 pronuntata in dosar nr. 6650/1980 de Judec&toria Ploiesti)?

Daca da,.cum ar trebui sa specifice notarul in actul de proprietate (in spetd C.M.
cu efect constitutiv de drepturi) modalitatea de dobéndire a acestei suprafete de
teren? Opinati ca aceasta suprafata de teren ar fi proprie a defunctei sau comund cu
sotul? Cum poate garanta notarul unui viitor eventual . cumparator dreptul de
proprietate asupra acestei suprafete de teren?

Daca nu, cum considerati cd ar fi fost corect efectuata intabularea si care ar fi
trebuit s@ fi fost modalitatea de intabulare a diferentei de teren care nu s-a
dobéndit ca bun propriu de defuncta prin partajare judecétoreasca, conform
sentintei civile nr. 1649/02.03.1981 pronuntata in dosar nr. 6650/1980 de Judecitoria
Ploiesti? Tindnd cont de faptul ca intabularea s-a efectuat la data de 09.03.2022,
defuncta decedand la data de 13.03.2024, considerati cd era corect ca la
09.03.2022 sa fi fost notata posesia sotilor in viatd C.I. si C.S. asupra
diferentei de teren de 237 m.p. (sens in care existd si Procesul - verbal de
vecindtate incheiat la data de 10.10.2024 semnat de C.S. si Adeverinta nr.
21473/05.11.2024 eliberatda de Primaria Comunei Bucov, Judetul Prahova, in care
sunt mentionati C.S. si C.I. ca posesori pe suprafata de 307 m.p.), astfel incat la
data de 09.03.2025, cind s-au implinit 3 ani de la notarea posesiei, dreptul
de proprietate sa se fi definitivat in favoarea celor doi soti?

b) Considerati c& un cumpadrator poate dobandi in proprietate o suprafatd mai
mare de teren decdt cea din actele de proprietate doar pentru cd legea permite
intabularea fara a detine acte de proprietate asupra unor suprafete ingridite de
teren? Cum pot notarii garanta dreptul de proprietate in asemenea situatii si mai ales



cum se pot apara atat pe ei, cat si pe clienti, de a nu da curs unor eventuale litigii in
asemenea situatii?

¢) Ar putea fi o solutie ca notarul sa introduca in masa succesorala suprafata de
teren dobandita prin partajare judecatoreasca, ca bun propriu, conform sentintei civile
nr. 1649/02.03.1981 pronuntata in dosar nr. 6650/1980 de Judecdtoria Ploiesti, iar
Primaria sa emitd actele necesare privind posesia suprafetei de 237 m.p. in favoarea
mostenitoarei L.D., astfel incat sa fie rectificata cartea funciara pentru diferenta
de suprafata cu notare posesie in favoarea unicei mostenitoare? Daca nu,
care considerati ca este rezolvarea practica a acestei spete?

S-au atasat actele despre care s-a facut vorbire.
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in urma analizei situatiilor juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate,
Comisia. retine urmatoarele:

a) Potrivit dispozitiilor art. 14 alin. (10) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare:
Descrierea imobilelor din documentele tehnice ale cadastrului constituie o modalitate
de punere in concordanta a situatiei tehnice a imobilului cu situatia juridicd cuprinsd
in actele juridice. In caz de discrepantd, prevaleazd situatia tehnicd
identificatd in urma masuratorilor efectuate. De la data Infiintdrii din oficiu a
. cartifor funciare orice evidenfe cadastrale si de publicitate imobiliard anterioare
realizarii inregistrarii sistematice isi pierd valabilitatea.,

In aplicarea prevederilor legale citate, in cartea funciara deschisa ca
urmare a efectuarii lucrarilor de inregistrare sistematica s-a inscris, in mod
corect, dreptul de proprietate asupra intregii suprafete masurate, conform
actelor juridice aflate la dipozitia persoanei autorizate care a intocmit
lucrarea de cadastru sistematic.

b) Art. 901 din Codul civil consacra principiul publicitatii materiale si dispune ca
oricine a dobéndit cu bund-credintd vreun drept real inscris in cartea funciard, in
temeiul unui act juridic cu titlu oneros, va fi socotit titularul dreptului inscris in folosul
sau (...). i

Totodatd, art. 888 din acelasi act normativ stipuleaza ca Inscrierea in cartea
funciard se efectueazd in baza inscrisului autentic notarial, a holdrérii judecatoresti
ramase definitiva, a certificatului de mostenitor sau in baza unui alt act emis de
autoritatile administrative, in cazurile in care legea prevede aceasta.

Asadar, pentru situatia expusa si altele similare acesteia, legea este cea care
garanteazd existenta dreptului inscris in cartea funciara si intinderea
acestuia.

c) Apreciem ca inscrierea fn cartea funciard a fost efectuatd cu respectarea
dispozitiilor legale in vigoare si nu este necesar niciun demers de rectificare.



3. Doamna notar public ANA-GABRIELA CODESCU din cadrul Camerei Ploiesti

solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmdtoarea situatie juridica:

Cu ocazia finalizarii cadastrului sistematic pe anumite sectoare cadastrale sunt
intalnite frecvent intabulari realizate pe suprafete mai mari fata de actul de
proprietate, ce depdsesc limita de tolerantd prevazuta de Legea nr.
7/1996.

Modalitatea de intabulare in aceste situatii este prevazuta de lege si clarificata
in cuprinsul mai multor minute ANCPI, printre care si nr. 22330/ 27.05.2024 pct. 9,
fiind invocate art. 11 alin. (24) si art. 13 din Legea cadastrului si publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Cu titiu de exemplu regdsiti atasat extrasul CF nr. 24799 a localitatii Baltesti s
copla contractului de vanzare- cumparare ce a stat la baza intabuldrii, cu mentiunea
ca suprafata este situata in zona fosta cooperatlwzata in contractul de
vanzare-cumpdrare terenul are suprafata de 930 m.p., in cartea funciard infiintats
ca urmare a finalizarii inregistrarii sistematice, a fost inscrisd suprafata de 1.146
m.p. Potrivit informatiilor primite de la primaria locala surplusul de suprafata
este inclus intr-un titlu de proprietate emis pe numele fostului vanzator.
Partea a fost indrumata pentru rectlf icarea cartli funmare/suprafetel conform actului
de proprietate.

in situatii asemanatoare, in lipsa oricaror acte de proprietate pentru suprafata
excedentd, se pune problema dacd notarul public ar putea, premergitor
incheierii actului translativ de proprietate, sa solicite rectificarea cirtii
funciare in sensul clarificarii intinderii dreptului de proprietate conform
actelor si a dreptului de posesie asupra diferentei. in caz afirmativ care ar fi
procedura de urmat si ce documente considerati necesar a fi atasate cererii
adresate BCPI?

Totodatd, pentru o practica unitard corectd a notarilor publici, BCPI ar putea
conditiona inscrierea noului drept de rectificarea si incadrarea corectd a dreptului
transmitatorului.
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in urma analizei situatiei prezentate si a inscrisurilor comunicate, Comisia retine
urmatoarele:

In cartea funciara deschisa ca urmare a efectudrii lucrarilor de inregistrare
sistematicé s-a Tnscris dreptul de proprietate asupra Intregii suprafete masurate, in
repubhcata cu modn“ carile si completarile ulterioare.

Astfel cum am precizat in spetele mai sus expuse, limita de tolerantd prevézutd
de lege (pana la 15% in cazul terenurilor din intravilan, si pand la 5% in cazul
terenurilor din extravilan) la care face referire doamna notar public vizeaza doar
inregistrarea sporadica in sistemul mtegrat de cadastru si carte funciara, nu si
inregistrarea sistematica.

Apreciem cad inscrierea in cartea funciara a fost efectuatd cu
respectarea dispozitiilor legale in vigoare si ne este necesar niciun demers
de rectificare.



4. Doamna notar public ANA-GABRIELA CODESCU din cadrul Camerei Ploiesti

solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Se solicita clarificarea fortei probante a certificatului emis in baza art. 41
alin. (10) din Legea nr. 7/1996!, reprezentdnd anexa nr. 27 la Ordinul ANCPI
nr. 600/2023, respectiv daca acesta probeaza existenta dreptului de proprietate.

S-au intalnit situatii in cadrul dezbaterii succesiunilor in care priméria emite
certificatul ardtat mai sus pentru suprafata identificata la masurdtori, iar
istoricul de rol indica o suprafatd mai mica decat limita de toleranta
admisa de Legea nr. 7/1996 (ex. conform istoricului de rol fiscal defunctul
figureaza cu 1.000 m.p., iar conform masuratorii cadastrale au reiesit 1.923 m.p.,
aceeasi suprafata regasindu-se si in Certificatul emis de primarie in baza art. 41 alin.
(10) din Legea nr. 7/1996). intr-0 asemenea situatie notarul public poate lua in
considerare valoarea acestui certificat ca act de proprietate asupra intregii suprafete
pentru care a fost emis?

Totodata considerati ca instrdinarile intre vii asupra terenurilor ce au
facut obiectul unor astfel de certificate sunt conditionate de eliberarea
unui titlu de proprietate/ordinul prefectului? S-au atasat actele despre care
am facut vorbire,

L& &

in urma analizei situatiei prezentate si a inscrisurilor comunicate, Comisia retine
urmatoarele: _ .

Certificatul emis in baza art. 41 alin. (10) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare,
reprezentand anexa nr. 27 la Regulamentul aprobat prin Ordinul ANCPI nr. 600/2023
constituie inscrisul justificativ in baza cdruia se efectueazid intabularea
dreptului de proprietate. Existenta dreptului de proprietate asupra terenului astfe!
inscris este confirmata prin lege, in conditile n care art. 8 din Decretul-lege nr.
42/1990 privind unele masuri pentru stimularea taranimii - la care face trimitere textul
alin. (10) al art. 41 - stipuleaza cd: Terenul aferent casei de locuit si anexelor
gospodaresti, precum si curtea si grddina din jurul acestora, in zonele
cooperativizate, constituie proprietatea particulara a detinatorilor.

Invederdm faptul c3 in spetd, Tn baza certificatului reprezentand anexa nr. 27 la
Regulamentul aprobat prin Ordinul nr. 600/2023 se intabuleaza dreptul de
proprietate asupra intregului imobil detinut fard acte si nu sunt incidente
limitarile existente la 41 alin. (3) lit. b) si c) din lege, care presupun existenta unui act
de proprietate si a unei diferente de suprafatd, raportatd la cea rezultatd din
masuratorile cadastrale.

! Conform art. 41 alin. (10) din Legea nr. 7/1996 ,Terenurile aferente casei de locuit gi anexelor
gospoddaregti, precum gi curtea gi gradina din jurul acestora se inscriu in cartea funciard, conform dispoziiifor
art. 8 din Decretul-lege nr. 42/1990 privind unele mdasuri pentru stimularea {&rdanimii, cu modificarile si
completarile ulferioare, in lipsa actelor de proprietate i se intabuleaza dreptul de propriefate asupra acestora in
favoarea actualilor definétori ai constructiilor, in baza certificatului prin care se atestd cd imobilul este inregistrat
in registrul agricol, eliberat de unitatea administrativ-teriloriald Tn raza céreia este amplasat imobilul, $i a

documentatiei cadastrale.”
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in considerarea celor expuse, opindm ca instraindrile intre vii asupra terenurilor
ce au facut obiectul inscrierii In evidentele de cadastru si carte funciard in baza unor
astfel de certificate nu sunt conditionate de eliberarea unui titlu de
proprietate/ordinul prefectului.

5. Doamna notar public ADAM ADRIANA ANDREEA din cadrul Camerei Brasov
solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Prin contractul de ipoteca imobiliara autentificat sub nr. 2487/21.05.2026 de
catre subsemnata, s-a constituit un drept de ipotecd, s-a solicitat notarea interdictiilor
aferente, precum si notarea dreptului de ipotecda mobiliara in Cartea Funciard nr.
190291 a localitatii Brasov, asupra urmatoarelor imobile:

- imobilul situat in Mun. Brasov, Jud. Brasov, inscris in Cartea Funciard nr.
190291 a localitatii Bragov, identificat la A1, cu nr. cadastral 190291, compus din
teren intravilan avand categoria de folosinta curti constructii in suprafatad de 2.382 mp
pe care este mentionata constructia C1 pentru care s-a format cartea funciara virtuala
avand nr. cad. 190291-C1V, compus din bun viitor; Nr. niveluri:10; S. construitd Ia
s0l:925 mp; S. construité desfasuratd:9164 mp; constructie bun viitor cu regim de
fndltime S+P+8E, care urmeaza a fi edificatd in baza Autorizatiei de construire nr.
370/04.09.2025 eliberatd de Mun. Brasov, Suprafatd construitd desfasurata
proiectatda:9164 m.p. §i care a fost preapartamentata in 146 de unitdti pentru care s-
au format carti funciare aferente conform actului de preapartamentare autentificat
sub nr. 1829/16.04.2026 si

- cota de 8023/10000 din imobilul situat in Mun. Brasov, Jud. Brasov, inscris in
Cartea Funciara nr. 176546 a localitdiii Brasov, identificat la A1, cu nr. cadastral
176546, compus din teren intravilan avand categoria de folosintd curti constructii in
suprafata de 1.478 mp.

De asemenea, la data de 04.06.2026 a fost incheiat actul aditional autentificat
sub nr. 2760 prin care pdartile au completat continutul contractului de ipoteca
mentionat mai sus in sensul clarificarii faptului ¢& imobilul constructie bun viitor a fost
preapartamentat in 146 de unitati individuale virtuale conform actului de
preapartamentare autentificat sub nr. 1829/16.04.2026 si ca se solicitd Inscrierea
provizorie a dreptului de ipoteca asupra tuturor unitatilor rezultate si descrise anterior
concomitet cu intabularea dreptului de ipoteca asupra terenului situat in Mun. Brasov,
inscris in Cartea Funciard nr. 190291 a localitatii Brasov, identificat la Al, cu nr.
cadastral 190291 - teren intravilan avand categoria de folosinta curli constructii in
suprafata de 2.382 mp.

Prin incheierea nr. 111148/22.05.2026, BCPI Brasov respinge cererea de
intabulare a dreptului de ipotecd, notarea interdictiilor aferente, precum si notarea
dreptului de ipoteca mobiliara in Cartea Funciara nr. 190291 a localitatii Brasov.

Notarul public considera neintemeiata respingerea intabuldrii dreptului de ipoteca
avand In vedere c@ atat prin dispozitile art.876 alin. (3) Cod Civil prin imobil se
intelege ,una sau mai multe parcele de teren aldturate, indiferent de categoria de
folosintd,. cu sau fara constructii, apartinand aceluiasi proprietar, situate pe teritoriul
. unei unitdti administrativ-teritoriale” cat si prin dispozitiile art. 1 alin. (7) din Legea
7/1996: ,prin imobil- in sensul ‘prezentei legi se intelege terenul cu sau fard constructii
de pe teritoriul unei unititi administrativ teritoriale apartindnd unuia sau mai multor

.. ‘propriétari care .se identifica printr-un numar cadastral unic”, legiuitorul definegte
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imobilul pornind de la teren, concluzia ar fi aceea ca bunul principal il constituie
terenul gi cd orice lucrare adaugatd sau autonoma pe acesta (putem vorbi despre
constructie) i urmeaza regimul juridic.

De asemenea, mentioneza ca preapartamentarea unei imobil si deschiderea
cartilor funciare pentru bunul viitor reprezintd operatiuni de publicitate imobiliarg si
individualizare cadastrald, dreptul de proprietate asupra terenului si al constuctiei este
al dezvoltatorului, fapt pentru care consider cd imobilul (terenul si constructia in curs
de edificare) ramane un bun ipotecabil, in conditile Coduiui civil si ale Legii nr.
190/1999, iar existenta preapartamentdrii nu constituie un impediment legal pentru
inscrierea/notarea ipotecii. :

Totodatd, se solicita clarificarea naturii juridice a cartilor funciare provizorii si a
inscrierilor efectuate in acestea. Se anexeaza Contractul de ipotecd imobiliard
autentificat sub nr. 2487/21.05.2026, Actul aditional la contractul de ipotecs
imobiliard autentificat sub nr. 2760/04/.06.2026 si Incheierea de respingere nr.
111148/22.05.20226 eliberata de BCPI Brasov.

**k¥k

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

Potrivit dispozitiilor art. 2377 alin. (1) din Codul civil ipoteca asupra unui bun
imobil se constituie prin inscriere in cartea funciara.

In cazul bunurilor viitoare, aceastd prevedere trebuie coroborata cu dispozitiile
art. 2380 din Codul civil, care prevad cd ipoteca asupra unor constructii viitoare nu
poate fi intabulatd, ci numai inscrisd provizoriu fn cartea funciard, in conditiile legii,
nr. 7/1996, care dispun cd ipoteca constituitd asupra unui bun viitor se poate intabula
in conditiile legii privind creditul ipotecar pentru investitii imobiliare, cu conditia ca
anterior sa fi fost notatd existenta autorizatiei de construire. Prin urmare, in mésura in
care nu sunt incidente dispozitiile legale care permit intabularea ipotecii asupra unui
bun viitor, regimul juridic aplicabil este cel al Inscrierii provizorii a ipotecii.

Referitor la obtinerea extraselor de carte funciara pentru autentificare pentru
bunuri viitoare, invederam dispozitiile art. 2436 alin. (9) din Regulamentul de receptie
si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul nr.
600/2023, cu modificarile si completérile ulterioare, potrivit' carora ,Din cdrtile
funciare ale unitatilor individuale bunuri viitoare nu se elibereazd extrase de carte
funciard pentru autentificare”; text care nu instituie o interdictie de inscriere a ipotecii.

In ceea ce priveste extinderea ipotecii constituite asupra terenului asupra
constructiei edificate ulterior, sunt incidente dispozitiile art. 2355 din Codul civil,
potrivit carora ipoteca se extinde asupra bunurilor care se unesc prin accesiune cu
bunul grevat si cele ale art. 2382 din acelasi cod care dispun ca ,Jpoteca se intinde,
fard nicio altd formalitate, asupra constructiifor, imbundtatirilor si accesoriilor
imobiluluj, chiar dacd acestea sunt ufterioare constituirii ipotecii,”

Avand Tn vedere dispozitiile legale mai sus mentionate, precum si faptul c3, in
urma operatiunii de preapartamentare, fiecare dintre unitatile individuale bunuri
viitoare este evidentiata intr-o carte funciard distinctd, apreciem ca dreptul de
ipoteca constituit asupra intregului obiect al garantiei si interdictiile



aferente trebuie sa fie inscrise in toate cartile funciare aferente bunurilor
care fac obiectul ipotecii.

In consecintd, in situatia in care prin contractul de ipotecd se greveaza terenul
si constructia-condominiu bun viitor, cu toate unitatile individuale bunuri viitoare,
pentru autentificarea contractului se va solicita extras de carte funciard pentru
autentificare din cartea funciara a terenului.

Ulterior autentificdrii, in cererea de inscriere a dreptului de ipotecd se va
mentiona atat numadrul de carte funciara al terenului, cat si identificatorii constructiei -
condominiu bun viitor si ai unitatilor individuale bunuri viitoare, grevate de dreptul
real de garantie.

In vederea inscrierii se va formula o singura cerere, cu privire la
cartea funciara a terenului, inscrierile urmand a fi preluate in toate cartile
funciare, fara a se percepe un tarif de 100 lei pentru fiecare carte funciara
viitoare.

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare solutiile 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
la alin. (12).

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