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sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Roméania
si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din data de
12.03.2026

in temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare, la data
mentionatd mai sus a avut loc la sediul UNNPR o sedintd 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 cronologica a
numerelor de inregistrare acordate de UNNPR, care asigurad 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. Avand in vedere intrebarile primite din partea registratorilor de carte funciara
si a notarilor publici referitoare la modalitatea de aplicare a prevederilor Legii nr.
207/2025 pentru modificarea art. 22 din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in
constructii, precum si pentru completarea art. 26 din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996 Comisia face urmatoarele precizari:

incepﬁnd cu data de 08.03.2025 si-au incetat aplicabilitatea prevederile
tranzitorii ale art. IV din Legea nr. 207 /2025 referitoare in principal la:

- notarea in cartea funciara a autorizatiei de construire pentru unitatile
individuale bunuri viitoare din cadrul condominiilor viitoare in mod separat pentru fiecare
unitate individuala viitoare mentionata in autorizatia de construire si
documentatia aferenta acesteia;

- notarea in cartea funciarda a promisiunilor cu referire la pozitia
corespunzatoare la care a fost notata autorizatia de construire pentru unitatea
individuala care face obiectul promisiunii.

Incepand cu aceasta datd, autorizatia de construire nu se mai noteaza in mod
distinct, pentru fiecare unitate individuala autorizata, mentionata in fisierul .csv, ca o
conditie prealabila a notarii promisiunilor de instrdinare, iar promisiunile de instrainare se
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pot incheia numai dupd realizarea operatiunii de preapartamentare pentru
condominiile viitoare si deschiderea cartilor funciare pentru unitatile individuale
reprezentdnd bunuri viitoare, respectiv dupa obtinerea in prealabil a extrasului de carte
funciard pentru unitatea individuald viitoare (sau, dupa caz, pentru locuinta individuald
viitoare).

Promisiunile incheiate pand la data de 07.03.2026 inclusiv conform
normelor tranzitorii prevazute la art. IV din Legea nr. 207/2025, se vor putea
nota in cartea funciara si ulterior acestei date.

Avand in vedere prevederile alin. (2)-(4) ale art. 22 din Legea nr. 10/1995 privind
calitatea in constructii, in forma stabilita prin art. I din Legea nr. 207/2025, in consecintd, in
vederea autenticdrii promisiunii de instrainare, dupa data de 08.03.2026, sunt
obligatorii:

- inregistrarea in prealabil in cartea funciara a constructiei condominiu bun
viitor (si a locuintei individuale bun viitor) si

- efectuarea operatiunii de preapartamentare a acesteia, cu deschiderea
cartilor funciare individuale pentru toate unitatile individuale bunuri viitoare
prevazute in autorizatia de construire si documentatia aferentd acesteia, conform procedurii
prevazute in Ordinul directorului general al ANCPI nr. 293/02.03.2026 privind
modificarea si completarea Regulamentului de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul directorului general al ANCPI nr.
600/2023.

2. Doamna notar public MUBERA VALENTINE ELENA SCHALLY din cadrul
Camerei Bucuresti solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea
situatie juridica:

Niste clienti s-au prezentat la biroul notarial cu un extras de carte funciara, din
care rezulta intabularea dreptului de proprietate asupra unui teren si au solicitat
autentificarea unui act translativ de proprietate. Dreptul de proprietate a fost
inscris in cartea funciara ca efect al art. 13 alin. (7) si art. 41 alin. (8), (8?)
si (9) din Legea 7/1996, respectiv prin transformarea posesiei notate in
cartea funciara in drept de proprietate, dupa trecerea a trei ani, fard sa se
formuleze contestatii.

Avand in vedere jurisprudenta recentd a ICCJ, care confirma aplicarea legii
speciale, dar nu transeazd explicit compatibilitatea acestei modalitati de dobandire a
proprietatii cu cadrul general din Codul Civil, se supun atentiei urmatoarele intrebari:

a) Poate notarul public sa autentifice acte de instrainare avand ca unic temei
extrasul de carte funciard, in care dreptul de proprietate a fost intabulat ca efect al
art. 13 alin. (7) si art. 41, alin. (8), (8!) si (9) din Legea nr. 7/1996, in lipsa unui act
de proprietate?

b) Poate fi considerat art. 13 din Legea nr. 7/1996 intrand in sfera de aplicare a
art. 557, alin. (3) din Codul Civil, in sensul ca aceasta lege specialda instituie o
modalitate distincta de dobandire a dreptului de proprietate recunoscuta de cod?

¢) In cazul in care nu se poate autentifica un astfel de contract, care este
conduita recomandatd pentru notarii publici in astfel de cazuri ?
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In urma analizei situatiei juridice prezentate, Comisia retine urmétoarele:
Reprezentantii UNNPR in comisia mixta propun amanarea situatiei prezentate si
analiza acesteia in Consiliul Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania, in
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vederea stabilirii unei conduite ce urmeaza sa fie recomandatad notarilor
publici in situatia in care partile solicitd incheierea unor acte translative de
proprietate avand ca obiect imobile care au facut obiectul posesiei faptice,
in cadrul lucrérilor de cadastru realizate sistematic sau la cerere, cu privire la care
posesia s-a convertit de drept in drept de proprietate, in conditiile art. 13 alin. (7) din
legea nr. 7/1996.

3. Domnul notar public STUPARU COSTIN — MARIAN din cadrul Camerei
Notarilor Publici Bucuresti solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la
respingerea inscrierii in cartea funciara a certificatului de mostenitor eliberat
sub nr. 98/24.09.2024 in Dosarul succesoral nr. 101/2024, cu privire la imobilul
situat in intravilanul Municipiului Calarasi (...) identificat cu numér cadastral 21522,
inscris in cartea funciara 21522 a localitatii Calarasi, Judetul C3larasi.

Prin incheierea nr. 77559/27.09.2024 s-a dispus ,respingerea inscrierii dreptului
de proprietate in baza Certificatului de mostenitor nr. 98/24.09.2024 (...) intrucdt nu
s-a rectificat cu privire la cota din imobil detinutd de defunctul GG (teren +
constructii) avénd in vedere modul de dobéandire al acestuia asupra A1, Al.1, A1.2,
Al1.3, Al1.4, AL1.5 sub b8, din cartea funciard 21522 UAT Caldrasi,”

Se ataseaza copii ale inscrisurilor care au stat la baza eliberdrii certificatului de
mostenitor sus mentionat.

Kkk

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

Din analiza Actului de alipire autentificat sub nr. 1706/2009 si a Certificatului de
mostenitor nr. 98/24.09.2024, supus inscrierii, se constatd neconcordante cu privire la
cotele de proprietate detinute de defunctul GG asupra imobilului inscris in cartea
funciara nr. 21522 UAT Calarasi.

Conform inscrierilor actuale din cartea funciara nr. 21522 Célérasi, terenul in
suprafata de 295 mp este proprietatea lui GG, in cotd de 240/295-a parte, ca bun
propriu, respectiv proprietatea Iui GG si GD, in cota de 55/295-a parte, ca bun comun,
iar constructiile cu nr. cad. 21522-C1 — 21522-C5, sunt proprietatea lui GG in ceea ce
priveste constructiile C2, C3, C4, ca bun propriu, respectiv proprietatea lui GG si GD,
ca bun comun, in ceea ce priveste constructiile C1 si C5.

La baza inscrierii acestor cote a stat actul de alipire autentificat sub
nr.1706/2009, prin care s-au alipit imobilele din 3 carti funciare, doua dintre imobile
cumuldnd o suprafatd de teren de 240 mp pe care erau edificate 3 constructii, fiind
bunul propriu a lui GG, cu titlu de donatie, mostenire si partaj si un imobil
reprezentand teren in suprafata de 55 mp si doud constructii, fiind bun comun a Iui
GG cu sotia GD, cu titlu de cumparare. Se poate observa insa ca, prin actul de
alipire, cei doi soti au convenit sa modifice cotele detinute anterior
conform actelor de dobandire si sa transforme proprietatea devilmasa in
coproprietate. Astfel, lui GG ii revenea, potrivit intelegerii cota de 2/3-a
parte din intreg imobilul rezultat in urma alipirii inscris in cartea funciara
nr. 21522 Caldrasi, iar lui GD, ii revenea cota de 1/3-a parte.

Ulterior, in Certificatul de mostenitor nr. 98/2024 privind pe defunctul GG s-a
mentionat cota rezultata din actul de alipire, respectiv de 2/3-a parte din imobilul
inscris in CF nr. 21522 Céldrasi, mostenitori fiind sotia, GD si fiul. Cererea de inscriere
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in cartea funciard a. fost respinsd pe motiv cd este gresit mentionatd cota de
proprietate detinutd de defunctul Giurgea Gheorghe, raportat la actele de dobandire a
proprietatii.

In mod corect a fost respinsa cererea de inscriere in cartea funciard prin
incheierea nr. 77559/2024, din moment ce printr-un act de alipire, ca operatiune de
modificare a imobilului, ce nu implicd un transfer de proprietate, nu pot fi modificate
cotele de proprietate ale sotilor si nici nu poate fi transformata proprietatea
devdlmasa a sotilor in coproprietate. Potrivit art. 30 alin. (1) si (2) din vechiul Cod al
familiei, In vigoare la data autentificarii actului de alipire, regimul comunitdtii de
bunuri era un regim matrimonial legal si obligatoriu, intrucat bunurile dobandite in
timpul casatoriei de oricare dintre soti erau, de la data dobandirii lor, bunuri comune
ale sotilor, orice conventie contrara fiind nuld. Proprietatea devdlmasd putea inceta
doar la incetarea sau desfacerea casatoriei.

Pentru intabularea dreptului de proprietate constatat prin certificatul de
mostenitor mentionat mai sus, conform cotelor mentionate in cartea funciard, este
necesara rectificarea acestuia cu privire la cotele de proprietate detinute de defunct
asupra imobilului inscris in cartea funciara nr. 21522 UAT Calarasi.

4. Doamna notar public MONICA GASPAR din cadrul Camerei Craiova solicita
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Avand n vedere faptul ca exista o practica neconstantd la nivelul OCPI Dolj, fie
in sensul respingerii sau al admiterii cererilor de inscriere a declaratiei de
renuntare la dreptul de proprietate privind aleea de acces, se supun atentiei
situatiile cu care s-a confruntat, privind astfel de cazuri de respingere, prezentandu-
se si motivele care stau la baza unor astfel de solutii.

Astfel, la data de 10.04.2025, la solicitarea a 15 coproprietari ai unei alei de
acces, s-a autentificat sub nr. 1026/2025 o declaratie prin care acestia_ renunta la
dreptul de proprietate asupra cotei - partl ce o detin din aceasta. in data de
11.04.2025 se intocmeste si se autentificd sub nr. 1039/2025, incd o declaratie in
acest mod, cu 18 coproprietari. In data de 14 aprilie 2025, 7 declaranti coproprletan
declara in acelasi mod, prin declaratia autentificata sub nr. 1059/2025, ca renunta la
dreptul de proprietate pe care il au asupra cotei - parti ce o detin din aleea de acces.

Aceste declaratii au fost lnreglstrate sub nr. 100827, 100826, 99608, 98768, la
BCPI Craiova, in vederea notarii in cartile funciare respective. In vederea solutlonam,
s-au emis referate, prm care s-au solicitat acorduri din partea bancﬂor in
favoarea cirora era inscrisd ipoteca pe cota din aleea de acces. In urma
raspunsului la aceste referate, prin care s-a invederat argumentat faptul ca nu este
necesar acest acord, s-au respins toate aceste cereri.

Biroul notarial a fost si este sesizat in mod frecvent cu cereri pentru intocmirea
unor declaratii de renuntare la dreptul de proprietate privind aleea de acces, in baza
art. 562 alin. (2) si art. 889 din Codul civil.

Unele solicitari de notare a unor astfel de declaratii au fost admise, indiferent
de ce |nscr|er| erau mentionate in partea C a cartilor funciare.

in anumite situatii, unii dintre coproprietari au inscris ipoteca pe cotele pe care
le detin, ca urmare a contractarii unor credite.

in vederea solutionérii cererii de notare a declaratiei de renuntare la dreptul de
proprietate, in cazul in care o parte din coproprietari au inscrisd o astfel de ipotecs,
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nu numai ca nu se admite in parte, pentru cei care nu au o astfel de sarcina, dar
resping in totalitate cererea de notare, motivand ca nu existd acordul in acest sens,
din partea bancilor in favoarea carora s-a inscris ipoteca.

Aceasta practica de respingere a unor astfel de cereri s-a conturat in ultimul
timp, deoarece, pana la aceasta datd au mai fost formulate astfel de cereri, au fost
admise, credandu-se astfel o practicd de referintd, asa incit nu s-au solicitat astfel de
acorduri o data cu intocmirea declaratiilor de acest fel.

In vederea solutionarii cererii de notare, s-au emis referate, prin care s-au cerut
acordurile din partea bancilor. Nu numai ca aceste acorduri au un continut defectuos
in ce priveste norma juridica ce trebuie aplicatd (unele referindu-se la ,donarea citre
Primarie”), dar nici macar nu au fost eliberate de binci, cu toate ci li s-a
explicat ca nu este in detrimentul lor renuntarea la dreptul de proprietate,
ca li se sporeste valoarea fondului, pentru cd renuntarea se face tocmai pentru
introducerea utilitatilor.

S-a raspuns si la referate si s-au intocmit reexaminéri, explicindu-se ci nu
este necesar acordul titularilor sarcinilor, ca urmare a textelor de lege cu
incidenta in aceasta situatie, facand trimitere la art. 889 din Codul Civil, coroborat cu
art. 553 alin. (2) si art. 562 alin. (2) NCC.

Mai mult, nefiind vorba de o instrainare in intelesul pentru care se
obisnuieste a se obtine acordul, nu este cazul obtineri unui astfel de act,
pentru ca suntem in prezenta unui act de renuntare la dreptul de proprietate cu
reglementare expresa in Codul civil, care are in vedere si situatia bunurilor grevate de
sarcini reale, cand unitatea administrativ teritoriald este tinutd in limita
valorii bunului. Totodatd actul de renuntare nu este mentionat in mod expres
nicdieri ca interdictie ce ar trebui notata in cartea funciard, nefiind notatd astfel in
cartea funciard. Deci daca UAT este tinutd in limita valorii bunului, este evident ca
preia si aceasta sarcina.

Prin urmare, practica BCPI nu este constanta si necesita obtinerea unui punct
de vedere din partea Comisiei, de aceea se adreseaza rugdmintea de a se analiza
daca este necesar sau nu acordul titularilor sarcinilor mentionati in partea C a cartilor
funciare atunci cand se intocmesc astfel de declaratii de renuntare la dreptul de
proprietate.

Se ataseazd solicitarii declaratile de renuntare la dreptul de proprietate
autentificate sub nr. 1026/10.04.2025, 1039/11.04.2025 si 1059/14.04.2025,
referatele de completare in solutionarea cererilor nr. 100827, 100826,98768 si 99608,
incheierile emise de BCPI Craiova, prin care s-au respins cererile de notare a
declaratiilor de renuntare la dreptul de proprietate, inregistrate sub nr de mai sus si
incheierile de admitere nr. 369736/2024 si nr. 96242/2025 a unor astfel de cereri,
emise tot de BCPI Craiova.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmatoarele:

In ceea ce priveste posibilitatea renuntarii la o cota — parte din dreptul de
proprietate, la pct. 10 din Minuta sedintei comisiei din data de 13.03.2023 s-au
retinut urmatoarele:

Procedura si inscrisurile in baza carora se dispune inscrierea in cartea funciard a
renuntarii la dreptul de proprietate sunt prevazute la art. 205 din Regulamentul (...)
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aprobat prin Ordinul directorului general al ANCPI nr. 600/2023, emis in aplicarea
dispozitiilor din Codul civil, astfel: (1) In situatia renuntdrii la drept a proprietarului
tabular in conformitate cu art. 889 din Codul civil, in baza declaratiei de renuntare
date in formd autenticd notariald se va dispune prin incheiere radierea din cartea
funciard a dreptului de proprietate al renuntatorului, fara sistarea carlif funciare, cu
mentinerea notarii renuntarii la dreptul de proprietate, in conditiile art. 562 alin. (2)
din Codul civil. (2) Ulterior, la cerere, se va putea intabula dreptul de proprietate al
uzucapantului, in baza hotardrii judecatoresti definitive, sau dreptul de proprietate al
unitatii administrativ- teritoriale, in baza hotarérii consiliului local, mentiondndu-se in
cartea funciard regimul juridic al imobilului, respectiv domeniul privat.

in urma analizei prevederilor incidente din Codul civil, Comisia apreciazi c3
obiectul renuntarii la dreptul de proprietate il poate constitui atat imobilul
in intregul sau cat si cota - parte detinuta din dreptul de proprietate asupra
acestuia.”

In situatia in care cota-parte care face obiectul renuntarii este
grevata de un drept de ipotecd constituit in favoarea unei institutii de
credit, care beneficiaza si de interdictia de instrainare convenita de parti, se
vor avea in vedere urmatoarele:

Interdictia de instrdinare este o obligatie de a nu face, asumata de
proprietarul tabular prin contractul de ipotecd, care nu impiedicd
renuntarea la dreptul de proprietate, ca act de dispozitie.

Potrivit dispozitillor art. 2373 din Codul civil, constituitorul ipotecii este
liber sa dispuna de bunul grevat, sub singura rezerva de a nu vatama
drepturile creditorului ipotecar. Ori creditorul ipotecar are dreptul de a urmari
bunul ipotecat in orice mana ar trece, indiferent de drepturile reale constituite dupé
inscrierea ipotecii sale. Conform art. 889 alin. 3 Cod civil, ipoteca se mentine si
unitatea administrativ-teritoriala care a preluat bunul este tinuta in limita
valorii bunului.

In acelasi sens sunt si dispozitile art. 2384 alin. (1) Cod civil, fiind expres
prevazute ca valabile actele de dispozitie asupra bunului ipotecat: ,Actele de
dispozitie asupra imobilului ipotecat sunt valabile chiar daca cel care a dobandit bunul
cunoaste stipulatia din contractul de ipotecd ce interzice asemenea acte sau declard
ca incheierea lor este echivalenta cu neindeplinirea obligatiei.” Prin textul art. 2384
din Codul civil, legiuitorul a dorit s revind la principiul libertatii de dispozitie a
debitorului asupra bunului sau (imobil) afectat garantarii unei obligatii.

5. a) SPN COSTACHE si CAPATAN din cadrul Camerei Galati solicits
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarele acte juridice:

- actul de lotizare cu partaj autentificat sub nr. 2318/16.10.2025, pentru care
proprietarii au intocmit in 21.07.2025 schite de dezmembrare necesare la impartirea
terenului intre dansii. S-au depus actele la birou in luna septembrie adresandu-se
rugamintea de a fi programati in luna octombrie cand puteau veni din Danemarca in
tara si cei doi copartajanti MDM si MCD. Se mentioneaza ca in extrasul de carte
funciara nr. 107130/10.10.2025 este notata propunerea de dezmembrare a
imobilului, astfel cd s-a autentificat acest act de lotizare cu partaj in data de
16.10.2025. In data de 20.10.2025, la inregistrarea lotizarilor in cadastru, s-au
intdmpinat probleme la suprafata de 2000 mp. teren arabil extravilan lotizat in trei
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suprafete cu nr. cadastrale 120457, 120458 si 120459, deoarece in data de
10.09.2025, in cadrul lucrdrilor de inregistrare sistematici, s-au sters
numerele cadastrale ale lotizarii, invocandu-se art. 15, alin. 1) din Legea nr.
7/1996. Proprietarii au platit tarife pentru lotizare expertului cadastral, au platit
notarului public atat serviciile notariale cat si cele ale OCPI-ului, apoi au périsit si tara
si nu au cum sa refaca documentatia abia intocmita.

- actul de apartamentare autentificat sub nr.1632/05.08.2025
intdmpind aceeasi problema, sistarea cirtii funciare si respingerea
intabularii actului.

Notarul public precizeazd c3 aceste imobile nu sunt repozitionate, nu au
diferente de masuratori, nu sunt notate sarcini, dar nici din extrasele de carte
funciara de autentificare nu a rezultat ca in urma infiintarii cartilor funciare
pe cadastrul sistematic, notérile referitoare la lotizarea/ apartamentare nu
au fost radiate din oficiu, asa cum ar fi fost normal. Daca in aceste extrase nu ar
fi existat notarile respective, nu s-ar fi procedat la autentificarea actelor si s-ar fi
sesizat partile si OCPI Galati.

Data fiind situatia, se adreseaza rugamintea identificdrii unei solutii pentru
rezolvarea acestor probleme iar, in cazurile aratate mai sus, sd se poatd face
intabularea dezmembrarii/ partajdrii/ apartamentarii, tinand cont de cele de mai sus.

De asemenea, se precizeaza ca din discutiile purtate cu unii colegi si cu angajati
ai OCPI Galati a rezultat faptul ca spetele prezentate mai sus nu sunt singulare, sunt
mai multe situatii asemandtoare atat la nivelul judetului Galati, cat si in
tara.

b) O problema similard ridica si dna notar public GHEORGHE IULIANA, din
cadrul Camerei Bucuresti, referitor la CF 22241 Provita de Jos, in care apare notata
receptia propunerii de alipire, conform extrasului de carte funciara pentru
autentificare nr. 58278/28.11.2025, cererea de inscriere a actului de alipire
fiind respinsd cu motivatia anuldrii numarului cadastral alocat prin
propunerea de alipire, ca urmare a realizdrii lucrdrilor de inregistrare
sistematica.

Se adreseaza de asemenea intrebarea cum pot afla notarii publici cd au fost
anulate propunerile de dezmembrare/ comasare evidentiate in extrasele de carte
funciard pentru autentificare si cine suportd costurile refacerii acestora si ale actelor
notariale intocmite in baza extrasului de carte funciard pentru autentificare.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in
copie, Comisia retine urmatoarele:

Potrivit art. 53 alin. (4) din ODG nr. 600/2023 ,De /a data deschiderii noilor
carfi funciare ca urmare a inregistrarii sistematice/ planurilor parcelare,
documentaliile cadastrale receptionate cu alocare de numadr cadastral, pentru
imobilele neinscrise in cartea funciard, isi pierd valabilitatea, iar numerele cadastrale
se anuleazd din oficiu/automat. Se respinge inscrierea actului autentic de
dezlipire/alipire in cartea funciard sistatd ca urmare a deschiderii noilor cari funciare
realizate in urma lucrdrilor de inregistrare sistematica. In mod similar se procedeazs si



in cazul receptiei propunerii de apartamentare/ reapartamentare/ subapartamentare/
alipire UL”

ANCPI a intreprins demersuri pentru modificarea sistemului informatic in scopul
de a se evidentia in cartea funciara anularea numerelor cadastrale acordate anterior
deschiderii noilor carti funciare ca urmare a finalizarii lucrarilor de inregistrare
sistematica si radiera notdrii receptiei propunerilor de dezmembrare, comasare,
apartamentare etc.

6. Doamna notar public CHIRILA CLAUDIA MARIANA din cadrul Camerei
Notarilor Publici Alba — Iulia sesizeaza Comisia cu privire la existenta unei practici
neunitare in solutionarea cererilor de notare a dreptului de folosintd exclusiva in
cartea funciard, generand un tratament discriminatoriu intre coproprietarii aceluiasi
imobil si creand nesiguranta juridica in aplicarea legii.

In cadrul condominiului inscris in cartea funciarda nr. 114291 Selimbar,
dezvoltatorul imobiliar G a incheiat contracte de vanzare-cumparare cu mai
multi cumparatori, atribuind fiecarui proprietar, prin clauze exprese si identice,
dreptul de folosinta exclusiva asupra: locurilor de parcare numerotate (P1,
P2, PS, P6, P7 etc.), spatiilor verzi determinate (cu suprafata de 85 mp) si
podului situat deasupra apartamentelor de la uitimul etaj (mansarda).

In toate contractele este prevazutda aceeasi clauza expresa, prin care
vanzdtoarea a informat cumparatorii ca terenul aferent imobilului cuprinde
locuri de parcare si gradini delimitate, predate in folosinta exclusiva
proprietarilor apartamentelor; cumparatorii au declarat ca sunt de acord cu
aceasta atribuire; toti proprietarii si-au asumat obligatia de a respecta
drepturile de folosinta exclusiva ale celorlalti proprietari.

Cu toate acestea, OCPI Sibiu a aplicat solutii complet diferite pentru cereri
identice, dupa cum urmeaza:

a) Situatii in care a fost notata folosinta exclusiva:

- Dosarul nr. 128536/29.11.2023 -~ Admis, apartament 4 (CF 114291-C1-U4
Selimbar); s-a notat dreptul de folosinta exclusiva asupra locului de parcare P6; data
solutionarii: 12.12.2023;

- Dosarul nr. 137161/20.12.2023 — Admis, apartament 1 (CF 114291-C1-Ul
Selimbar); s-a notat dreptul de folosintd exclusiva asupra locului de parcare P1 si
spatiului verde (85 mp); data solutionarii: 22.12.2023;

- Dosarul nr. 138345/27.12.2023 — Admis, apartament 2 (CF 114291-C1-U2
Selimbar); s-a notat dreptul de folosinta exclusivd asupra locului de parcare P7 si
spatiului verde (85 mp); data solutionarii: 29.12.2023;

- Dosarul nr. 20621/29.02.2024 - Admis, apartament 6 (CF 114291-C1-U6
Selimbar); s-a notat dreptul de folosintd exclusiva asupra locului de parcare P5 si
podului de deasupra apartamentului; data solutiondrii: 13.03.2024. Observatie:
Incheierea mentioneaza expres ca se indreptd eroarea materiala de la operarea in CF
a incheierii nr. 138420/2023, privind notarea dreptului de folosinta care se omisese
anterior;

- Dosarul nr. 134648/05.12.2024 — Admis (alt condominiu, practica similara);
apartamentele 19 si 29 (CF 128458-C2 Sibiu); s-a notat dreptul de folosinta exclusiva
asupra parcdrilor supraterane P2 si P3, fiecare in suprafatd de 12 mp; data
solutiondrii: 15.01.2025



b) Situatie in care a fost respinsa notarea folosintei exclusive:

- Dosarul nr. 138420/23.12.2023— nu se face mentiune cu privire la admitere
sau respingere; apartament 2 (CF 114291-C1-U6 Selimbar); nu s-a notat dreptul de
folosintd exclusiva asupra locului de parcare P5 si asupra podului; data solutiondrii:
239.12.2023;

- Dosarul nr. 111516/01.10.2025 — Respins; apartament 5 (CF 114291-C1-US
Selimbar); s-a respins cererea de notare a dreptului de folosintd exclusivd asupra
locului de parcare P3 si podului de deasupra apartamentului; data solutionarii:
22.10.2025. Motiv invocat: ,existd piedici cu privire la notarea folosintei asupra locului
de parcare, deoarece se constata lipsa acordului tuturor proprietarilor tabulari
la constituirea acestui drept, nefiind indeplinite prevederile art. 893 din
Codul Civil, potrivit cdruia inscrierea in cartea funciard se poate efectua numai
impotriva aceluia care, la data inregistrérii cererij, este inscris ca titular al dreptului
asupra caruia inscrierea urmeazd sé fie facutd, precum si prevederile art. 639 din
Codul civil, potrivit cdruia modul de folosire a bunului comun se stabileste
prin acordul coproprietarilor, iar in caz de neintelegere, prin hotdrére
Jjudecdtoreascd.”

Elemente comune care demonstreaza practica neunitara: Analizdnd dosarele
prezentate, se constata ca toate cererile aveau caracteristici identice: acelasi imobil -
cartea funciara nr. 114291 Selimbar, condominiu construit de Societatea G; aceleasi
clauze contractuale - toate contractele de vanzare-cumparare contin clauze
exprese privind atribuirea folosintei exclusive si acordul cumpdrétorilor de
a respecta drepturile celorlalti proprietari; acelasi tip de parti comune - locuri
de parcare numerotate (P1, P2, P3, P5, P6, P7), spatii verzi (85 mp), pod (mansard&);
aceeasi structura juridica - coproprietate fortata asupra terenului comun (526
mp) cu 7 locuri de parcare; aceleasi acte notariale - intocmite de acelasi notar
public, cu aceeasi tehnica de redactare.

Cu toate acestea, solutile au fost diametral opuse: 4 dosare pentru
apartamentele 1, 2, 4 si 6 — admise, folosinta exclusiva a fost notata; 2 dosare pentru
apartamentul 5 si apartamentul 6 — respinse, nemotivat sau cu motivarea lipsei
acordului tuturor coproprietarilor.

Notarul public apreciaza ca respingerea cererii pentru apartamentul 5
nu este justificatd, avand in vedere urmatoarele argumente juridice:

Dreptul de folosinta exclusivda nu este un dezmembramant al dreptului de
proprietate. Dreptul de folosinta exclusivd nu constituie un drept real distinct, ci un
mod conventional de exercitare a folosintei bunului comun, stabilit prin acordul
coproprietarilor in temeiul art. 639 din Cod civil. Prin urmare, nu se creeazd un
drept real nou care ar necesita acordul tuturor coproprietarilor tabulari in
sensul art. 893 Cod civil; se noteaza o conventie existenta intre coproprietari
privind modul de folosire a bunului comun.

In fiecare contract de vanzare-cumpirare existi o manifestare de vointa
expresd prin care cumpdratorul declarda ca este de acord cu atribuirea
folosintei exclusive catre ceilalti proprietari; cumparatorul se obliga sa
respecte drepturile de folosinta exclusiva ale celorlalti proprietari; astfel,
acordul coproprietarilor este prezent si expres din momentul dobandirii calitdtii de
proprietar. Acest acord este opus si obligatoriu pentru toti coproprietarii, intrucat si-au
asumat aceasta obligatie prin actele autentice de vanzare-cumparare.



Notarea se solicitd pe cota-parte aferenta apartamentului, nu asupra
intregii proprietdati comune. Prin analogie cu notarea contractelor de comodat/
inchiriere, contractelor de folosinta profesionald, actelor de aport in natura, nu este
necesar acordul expres al tuturor coproprietarilor pentru publicitatea unei
conventii care priveste exercitarea dreptului de folosinta asupra unei parti
determinate a bunului comun.

Conform art. 650 alin. (1) Cod civil, ,pértile comune pot fi atribuite in folosintd
exclusivd dacd nu se aduc atingere drepturilor celorlalti coproprietari”. In cazul de fata
atribuirea respecta aceasta conditie, intrucat fiecare coproprietar stie si acceptd
utilizarea exclusiva a celorlalti; nu exista conflict intre coproprietari; utilizarea
exclusiva nu impiedica accesul celorlalti proprietari la partile comune esentiale.

Motivarea respingerii nu poate retine argumentele Minutei nr.
6276/28.08.2024, care a avut in vedere instréinarea cotelor comune
indivize identificate in mod eronat ca fiind locuri de parcare. In cazul de fata
nu s-au instrainat cote-parti individualizate ca locuri de parcare; s-au instrainat
apartamente cu drept de coproprietate asupra terenului comun; s-a notat
conventional modul de folosire a partilor comune, fara a crea unitdti
individuale din locurile de parcare. Aceasta distinctie este esentiald si face ca
practica din Cluj (sanctionatda prin Minuta) s@ nu fie aplicabilda prezentei situatii
juridice.

Temeiuri legale incidente:

- Art. 639 alin. (1) Cod civil — Modul de folosire a bunului comun se stabileste
prin acordul coproprietarilor, iar in caz de neintelegere, prin hotarare judecatoreasca;

- Art. 636 alin. (1) Cod civil — Fiecare coproprietar are dreptul de a folosi bunul
comun in masura in care nu schimba destinatia si nu aduce atingere drepturilor
celorlalti coproprietari;

- Art. 649 alin. (1) Cod civil - privind terenul aferent constructiei si
coproprietatea asupra suprafetelor neconstruite;

- Art. 650 alin. (1) Cod civil — referitor la atribuirea in folosinta exclusiva a
partilor comune. A

- Art. 893 Cod civil — Inscrierea in cartea funciard se efectueaza numai
impotriva titularului inscris.

Astfel, se constatd ca practica este neunitara la nivelul aceluiasi oficiu de
cadastru (OCPI Sibiu), pentru acelasi imobil (CF 114291 Selimbar) si aceleasi tipuri de
cereri; cinci cereri au fost admise, iar una a fost respinsa, fara ca motivele de fapt sau
de drept sa difere; respingerea cererii pentru apartamentul 5 creeaza discriminare
intre coproprietarii aceluiasi imobil, generand premisele unor neintelegeri, unii avand
dreptul de folosinta exclusiva notat in cartea funciara, altii nu; nu exista nicio
diferentd juridica intre situatia apartamentului 5 (respins) si situatia apartamentelor 1,
2, 4 si 6 (admise); motivarea respingerii prin lipsa acordului tuturor coproprietarilor
este contradictorie cu practica anterioara a aceluiasi oficiu de cadastru si cu
dispozitiile legale aplicabile.

Avand in vedere: existenta actelor autentice de vanzare-cumparare care
consfintesc atribuirea folosintei exclusive, acordul expres al tuturor coproprietarilor,
manifestat prin clauzele contractuale, jurisprudenta si textele legale aplicabile,
practica anterioara a OCPI Sibiu in dosarele nr. 128536/2023, 137161/2023,
138345/2023 si 20621/2024, notarul public solicita: reanalizarea dosarului nr.
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111516/01.10.2025 si admiterea cererii de notare a dreptului de folosinté
exclusivé asupra locului de parcare P3 si podului aferent apartamentului 5;
Unificarea practicii la nivelul OCPI Sibiu in sensul admiterii notérii dreptului
de folosinta exclusiva in situatiile in care existd clauze exprese in actele
notariale si acordul coproprietarilor; clarificarea modului de aplicare a
dispozitiilor art. 639 si art. 893 Cod civil in cazul notarii conventiilor privind modul de
folosire a bunurilor comune; asigurarea tratamentului egal pentru toti coproprietarii
aceluiasi condominiu.

Se mentioneazd anexarea la solicitare a urmatoarelor: incheierea nr.
111516/01.10.2025, cartea funciard nr. 114291 Selimbar, incheierea nr. 128536/
29.11.2023, Minuta reprezentantilor UNNPR - ANCPI nr. 6276/ 28.08.2024, incheierile
nr. 137161/ 20.12.2023, 138345/ 27.12.2023, 20621/ 29.02.2024, 138420/
22.12.2023 si incheierea nr. 134648/ 05.12.2024, dar aceste inscrisuri nu au fost
comunicate in fapt.

kK%K

in urma analizei situatiei juridice prezentate, Comisia retine
urmatoarele:

Potrivit art. 650 Cod civil (1) Partile comune pot fi atribuite coproprietarifor in
folosintd exclusivd numai dacd prin aceasta nu sunt lezate drepturile celorlalti
coproprietari,

(2) Decizia de atribuire in folosintd exclusivd trebuie adoptatd cu o majoritate
de doud treimi din numdarul coproprietarilor si al cotelor-pdrti. In clidirile unde sunt
constituite asocialii de proprietari, decizia se adoptd de catre adunarea generald, cu
aceeasi majoritate.

Atribuirea in folosintad exclusivd, in baza textului mai sus citat, nu face
obiectul notérii in cartea funciara, nefiind previdzuta in mod expres de lege,
conform art. 903 pct. 3 din Codul Civil.

In considerarea celor de mai sus, incheierile prin care au fost respinse
cererile de notare a folosintei gratuite sunt corecte, iar cele prin care s-au
admis sunt gresite. Se invedereazid personalului de specialitate din cadrul
OCPI Sibiu sa isi alinieze practica in acest sens.

7. Doamna notar public DANIELA NEAMTU din cadrul Camerei Constanta
solicita formularea unui punct de vedere cu privire la posibilitatea intabuldrii in
aceeasi carte funciara a dreptului de abitatie viagerd si a dreptului de
uzufruct viager, in favoarea unor persoane diferite.

in spets, se solicité incheierea unui contract de vanzare privind un apartament,
contract prin care vanzatorii (bunicii paterni) doresc s vandd nuda proprietate
nepotului lor minor, sa isi rezerve dreptul de abitatie viagerd si in acelasi timp doresc
sa constituie un titlu gratuit drept de uzufruct viager in favoarea mamei minorului.

* kK%

In urma analizei situatiei juridice prezentate, Comisia retine urmatoarele:

Potrivit dispozitiilor art. 709 din Codul civil, In lipsd de stipulatie contrard,
uzufructuarul are folosinta exclusivd a bunului, inclusiv dreptul de a culege fructele
acestuia.
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Prin urmare, cu caracter general, Comisia precizeaza cd partile ar putea sa
convina ca dreptul de a folosi bunul se exercita in conditii clar specificate, de cétre
uzufructuar, creditorul abitatiei si nudul proprietar, astfel ca dreptul de uzufruct s&
ramana efectiv, iar nu lipsit de continut.

in considerarea celor de mai sus, ar putea fi intabulate in aceeasi carte funciard
atat dreptul de abitatie viagera cat si dreptul de uzufruct viager in favoarea unor
persoane diferite.

Solutionarea unor aspecte teoretice nu este de competenta Comisiei.

8. Doamna notar public ROSENBERG OANA din cadrul Camerei Cluj solicita
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarele situatii care se refera la
posibilitatea constituirii unui drept de superficie, in conditiile in care existd deja un alt
drept de superficie constituit asupra terenului:

a) In anii 2011 si 2012, s-au incheiat contractele de constituire a dreptului de
superficie, uz si servitute in favoarea Enel Distributie Dobrogea SA asupra
unei suprafete de teren delimitata in planurile de amplasament si delimitare care au
fost anexate actelor notariale din terenul inscris in cartea funciara nr. 31149
Murighiol, avand o duratd de 99 ani, necesare amplasarii constructiei Retea Electrica
(amplasare echipamente energetice), prin actele notariale autentificate cu nr.
2575/29.11.2011 si nr. 2871/20.12.2012 (in urma unei fuziuni si a schimbarii
denumirii Enel, in prezent sunt inscrise in cartea funciara in favoarea Retele Electrice
Romania S.A., in baza incheierii nr. 50289 din data de 23.05.2025).

In anul 2014, prin actul notarial autentificat cu nr. 2064/12.08.2014, s-a
incheiat contractul pentru constituirea dreptului de superficie necesar
construirii unor parcuri eoliene, in favoarea Societdtii B, asupra intregului
teren inscris in cartea funciara nr. 31149 Murighiol, avand o duratd de 10 ani.

Avand in vedere faptul cd ambele inscrieri ale drepturilor de superficie
sus mentionate figureaza pe intreg terenul de sub A1, se poate prelungi prin
act aditional durata actul notarial autentificat cu nr. 2064/12.08.2014 sau se poate
constitui un alt drept de superficie asupra intregului teren fara a fi delimitat?

In caz afirmativ, care este modul corect de tarifare pentru notarea unui act
aditional prin care, pe langa prelungirea duratei, ar creste pretul stabilit, procentual la
noua valoare sau doar tariful pentru notare?

kK XK

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

Din verificarile efectuate in evidentele de carte funciara rezulta cd prin
incheierea nr. 151990/2025 s-a dispus notarea in cartea funciard nr. 31149 UAT
Murighiol a actului aditional nr. 1 autentificat sub nr. 1465/10.12.2025 de un alt notar
public, tariful achitat fiind in cuantum de 75 de lei.

Solutia este eronatd, avand in vedere ca termenul de 10 ani stabilit prin
contractul autentificat sub nr. 2064/12.08.2014 era deja implinit la data incheierii
actului aditional, in speta fiind necesard intocmirea unui nou contract de superficie, in
forma autenticd, pentru care se solicita extras de carte funciard pentru autentificare si
se achita tariful aferent operatiunii de intabulare a acestui drept real,
conform serviciului cu codul 2.3.1 - Intabulare drepturi reale in favoarea persoanelor
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juridice, pentru care se percepe un tarif de 0,50% din valoarea din act, cu precizérile
aduse de nota 8 paragraful 5: ,la intabularea sau inscrierea provizorie a
dezmembramintelor dreptului de proprietate tariful se determind la valoarea declarats
de parti, dar nu mai putin de 20% din valoarea de circulatie a bunurilor imobile
stabilita prin studiul de piald realizat de camerele notarilor publici sau printr-un raport
de evaluare intocmit de un expert ANEVAR ulterior elabordrii studiului de piatd;
tariful astfel calculat nu poate depdsi cuantumul tarifului aplicat pentru
intabularea transmiterii dreptului de proprietate asupra bunului imobil,
conform serviciului cu codul 2.3.1 sau 2.3.2, dupa caz”’,

b) Asupra intregului teren inscris in cartea funciara nr. 66140 Dej este
constituit dreptul de superficie in favoarea Societdtii R, care a edificat si
intabulat o benzindrie. S-a solicitat incheierea unui contract pentru
constituirea unui alt drept de superficie si subtraversare cu cabluri
subterane in favoarea unei alte societiti (pentru montarea unei statii de stocare
a energiei electrice).

Cum se pot delimita in mod corect cele doua drepturi de superficie?

Initial, notarul public s-a gandit la varianta de a delimita suprateranul de
subteran, insa primul superficiar are edificata si intabulatd o constructie (care include
si fundatii in subteran), iar societatea in favoarea céreia ar trebui s se constituie noul
drept de superficie pentru subtraversare cabluri va avea si o portiune in suprateran
pentru montarea echipamentelor si pe unde vor intra cablurile in subteran.

De asemenea, considera ca nu se poate realiza delimitarea prin planuri, avand
in vedere cd subtraversarea cablurilor se va realiza partial si pe sub constructia deja
existenta.

Se anexeaza solicitarii extrase de carte funciard pentru informare, actele
notariale autentificate cu nr. 2575/29.11.2011, nr. 2871 din data de 20.12.201 si nr,
2064 din data de 12.08.2014.

kK Kk

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

Potrivit dispozitilor art. 22 alin. (13) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, /n baza
protocolului de colaborare privind modul de efectuare a operatiunilor de publicitate
imobiliard, in vederea unificdrii procedurilor de lucru, Agentia Nationald si Uniunea
Nationald a Notarilor Publici din Romania organizeazd sedinte de lucru periodice ale
caror solutii, consemnate in minutele de sedintd, sunt obligatorii pentru notarii publici
s/ personalul de specialitate din oficiile teritoriale, de la data comunicarii lor, cu privire
la modul de solutionare a situatief juridice analizate si sunt urmate concomitent de
emiterea deciziflor prevdzute /a alin. (12).

Potrivit art. 12 alin. (2) din Protocolul de colaborare incheiat intre ANCPI si
UNNPR privind modul de efectuare a operatiunilor de publicitate imobiliara, in
directorului general al ANCPI nr. 99/2025, Sesizarile sunt transmise comisief insotite
de prezentarea detaliatd a situatiei juridice analizate si de copii ale inscrisurilor
Justificative, relevante pentru solutionarea problemei de practicd neunitard semnalate:
extrase de carte funciard, acte juridice, referate de completare, incheieri de admitere
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sau de respingere etc. Sesizdrile primite, care nu indeplinesc aceste conditii, nu sunt
analizate, urmand sa se solicite completarea corespunzitoare a acestora.

in considerarea celor de mai sus, Comisia nu este competent# s se pronunte
cu privire la modalitatea de incheiere a actelor juridice de catre notarii publici sau cu
privire la alte chestiuni care nu tin de dezbaterea unor situatii juridice care privesc
practica neunitara.

9. Domnul notar public TUDOR LUCIAN DORU, presedintele Camerei
Notarilor Publici Ploiesti, a comunicat Comisiei articolul ,Notarea posesiei in cartea
funciard admisd in favoarea mostenitorilor — o solutie care poate schimba practica in
materia cadastrului si a publicitdtii imobiliare’, aparut in presa online la data de
04.11.2025, in vederea analizei aspectelor juridice care fac obiectul acestuia.

S-a solicitat de asemenea telefonic completarea adresei ANCPI cu datele de
contact ale registratorilor sefi si coordonatori, transmisad notarilor publici si cu datele
de contact ale inginerilor sefi si ale directorilor OCPI, in vederea credrii posibilitatii de
a fi contactati pentru discutii profesionale

De asemenea precizeaza ca nu s-au mentionat numerele de telefon mobil ale
tuturor registratorilor sefi si coordonatori.

xRk

in urma analizei situatiei juridice prezentate in presa online, Comisia retine
urmatoarele:

Situatia initiald supusa atentiei nu face obiectul analizei de catre comisia
comuna din considerentele aratate la speta de la pct. 8 lit. b.

In ceea ce priveste solicitarea de a se furniza datele de contact ale inginerilor
sefi si ale directorilor OCPI, ANCPI precizeaza ca directorii oficiilor teritoriale nu au
atributii cu privire la modalitatea de solutionare a cererilor de inscriere.

Nu toti angajatii cu functii de conducere au telefon de serviciu, iar numerele de
telefon private ale acestora nu pot fi puse la dispozitia publicului sau a notarilor.

10. Doamna notar public CARMEN NOVAC din cadrul Camerei Oradea solicita
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarele situatii juridice:

a) In fapt, pe raza unei comune se realizeazi lucririle de cadastru sistematic,
clientii, intabulati pe imobile din raza acelei comune, s-au adresat biroului notarial
pentru incheierea unui contract de intretinere, acestia avand proprietatea intabulata,
cu numar cadastral, inscrisa in CF-uri electronice.

La solicitarea extraselor de CF pentru autentificare, acestora li s-a
atribuit un termen pentru solutionare de 3 zile, extrase CF care au fost distribuite
aleatoriu in 3 BCPI-uri diferite din judet.

Prima problema care se ridica este de ce pentru un extras CF de
autentificare electronic, care se elibereaza pe loc, s-a dat termen de 3 zile
pentru eliberare la fel ca pentru un extras CF pe hartie.

A doua, de ce extrasele CF trebuie distribuite aleatoriu in judet? Astfel,
atribuite spre solutionare, 2 dintre acestea se elibereaza, iar al treilea nu, pe motiv ca
exista in lucru cadastru sistematic si ca nu se pot elibera extrase CF de autentificare
pand la finalizarea lucrdrilor. Extrase pentru care nu s-a dat respingere la
inregistrarea cererii.
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Pentru a solutiona o astfel de problema minord ca operatiune de CF, notarul
public e pus in situatia de a cduta date de contact de la BCPI-uri diferite, pentru a
intreba de ce nici la a treia zi nu se elibereazd un CF de autentificare simplu. Dupa
multe telefoane si trimiteri la OCPI, se comunicd telefonic c3 pe zona in care se
realizeaza cadastrul sistematic nu ar fi trebuit s se elibereze extrase CF de
autentificare si cd solutia celui de-al treilea BCPI era corectd, fatd de a celorlalte
doua BCPI-uri care au eliberat extrasele CF de autentificare.

Nu s-a putut preciza un temei juridic in temeiul cdruia pentru o zoni
care are in lucru cadastru sistematic se indisponibilizeazi toate colile de CF
pana la finalizarea lucrérilor de cadastru sistematic, care pot dura ani de zile.

Este complet gresit din punctul sdu de vedere ca acolo unde existd aceste
lucrdri in curs, s se dea respingere la eliberarea extraselor de CF pentru
autentificare, ori sa se dea termen de 3 zile si astfel s3 se blocheze intreg circuitul
juridic civil pana la solutionarea lucrdrilor cadastrale (care poate luna luni sau ani).
Lucréarile tehnice privind cadastrul nu trebuie s3 afecteze si sé blocheze circuitul juridic
civil al actelor.

In plus considera ca atunci cand un extras CF nu se poate elibera pentru
0 anumita coald, ar trebui ca sistemul informatic sd respingd din oficiu
cererea si nu sa se incaseze serviciul pentru eliberarea extrasului CF de autentificare,
ca la termen s3 se refuze eliberarea acestora.

In final, in spetd s-a eliberat extrasul CF pentru autentificare, insd dupd o
muncd in plus, cu telefoane date in circumscriptii diferite si cu timp pierdut in
solutionarea problemei.

Daca pentru eliberarea unui extras de carte funciard de autentificare inregistrat
in baza unei cereri cu trei imobile, acestea trebuie impértite aleatoriu prin tot judetul
se intdmpld astfel de probleme, se poate anticipa ce probleme va genera programul
pilot de distribuire a lucrarilor aleatoriu in tara.

Problema lucrarilor de cadastru sistematic se extinde si asupra situatiilor cand
exista noi coli de carte funciara deschise in urma cadastrului sistematic, dar
colile vechi de CF nu s-au sistat, fiind o problema faptul ca functioneazi in
paralel atat coala veche de carte funciard, nesistatd cit si una electronici
deschisa ca urmare a cadastrului sistematic. Nu apar deloc mentiuni in program
cu privire la faptul cd s-au deschis coli noi de carte funciard in urma cadastrului
sistematic, astfel ca in practicd se pot intdlni situatii in care ambele coli de
carte funciara sa poata fi solicitate in paralel si s duci la situatii extrem de
complicate.

Nu ar trebui permisa infiintarea colii noi pana nu s-a facut mentiunea
sistarii colii vechi, iar programul informatic ar trebui sa aiba o rubrica in care s3 se
evidentieze cd nr. top. cautat in vechea coala de CF a facut obiectul lucrarilor de
cadastru, primind o noua identificare cadastrald, cu mentionarea ei. De asemenea la
noul numadr cadastral format ar trebui s fie prevazut din ce nr. top. provine, pentru
ca nu este nicdieri evidentiat si nu se poate vedea istoricul nr. cadastral format in
urma cadastrului sistematic. In majoritatea situatiilor nu a regasit provenienta nr. top
vechi din care s-a format cadastralul, fiind pusi in situatia de a face investigatii si a
cauta ce inginer a facut lucrarea tehnicd si a-si verifica dosarul ce a stat la baza
inscrierii.

EL 3 3
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in urma analizei situatiei juridice prezentate in presa online, Comisia retine
urmatoarele:

Conform art. 55 alin. (5) din Regulamentul aprobat prin Ordinul nr. 600/2023:
~Extrasele de carte funciard pentru informare/autentificare pot fi solicitate si eliberate
on-line prin sistemul informatic integrat de cadastru si carte funciard de persoanele
abilitate. Aceste extrase se genereazd automat, in format electronic si sunt
semnate cu semndturd electronicd pe baza unui certificat calificat, fiind valabile
exclusiv in mediul electronic.”

De asemenea nota 21) din Ordinul nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor
pentru serviciile furnizate de ANCPI si institutile sale subordonate prevede ca
~Extrasul (de informare sau de autentificare) se furnizeazad de indatd, fara plata
unui tarif de urgenta, cu exceptia situatiilor in care cartea funciard pentru
care se soliciti extrasul nu este disponibild in format electronic la
momentul inregistrdrii cererii, caz in care sunt aplicabile termenele si
tarifele de urgenta aflate in vigoare.”

ANCPI precizeaza ca pot exista situatii in care extrasele de carte funciard nu se
elibereraza automat din sistem, in situatia in care cartile funciare nu sunt convertite,
s-a facut plata de catre client direct in contul OCPI si nu s-a confirmat incasarea
sumelor sau cand sunt cereri in curs de solutionare cu privire la imobilul in cauza.

Referitor la cea de a doua problemd ridicatd, se precizeaza ca, urmare a
deschiderii noilor carti funciare pentru imobile care au facut obiectul inregistrarii
sistematice, vechile carti funciare se sisteaza, putand fi consultate doar pentru istoric,
conform prevederilor art. 15 alin. (1) din Legea nr. 7/1996.

b) Pentru c3d notarii publici sunt parteneri cu drepturi inegale in relatia cu
ANCPI, desi ca parteneri incaseaza taxe pentru Stat si inregistreaza lucrari in virtutea
operatiunilor juridice incheiate, ar dori sa stie cand si daca se vor acorda acestora
aceleasi prerogative ca unui cetatean simplu, care are oricand acces la
solicitarea unui extras CF de informare electronic, fatd de birourile
notariale care la ora 14.00 nu se mai pot inregistra si obtine extrase CF de
informare? Acest lucru 1i pune pe notari in situatia de a realiza alte conturi pe
persoana fizica pentru a obtine extrase CF de informare dupa ora 14.00, decat de a le
solicita si obtine direct din programul pe care lucreaza.

Crede ca la nivelul informatic la care ar trebui sa fie actualizata o astfel de baza
de date si in conditii egale de tratament acest serviciu ar trebui sa fie deschis notarilor
la fel ca oricarui alt cetdtean care solicita acest extras CF direct pe platforma ANCPI.

k%%

In urma analizei situatiei juridice prezentate, Comisia retine urmatoarele:

ANCPI precizeaza ca vor fi intreprinse demersuri pentru modificarea sistemului
informatic in sensul de a permite oricand obtinerea de cdtre notarul public de extrase
de carte funciara pentru informare.

11. Doamna notar public ALEXANDRA OANCEA din cadrul Camerei Bucuresti
solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Se inainteaza un extras de carte funciara pentru autentificare cu
precizarea cid nu poate fi folosit, intrucat are anterior o cerere
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nesolutionata cu termen depisit la data depunerii cererii de extras. Se
precizeazad ca acest extras de carte funciard nu poate fi folosit att timp cat nu se stie
solutia cererii aflate in curs de solutionare.

Se solicita solutia legald, precizéndu-se c3 acestd situatie a atras reprosuri
nejustificate din partea clientilor la adresa notarului public.

*¥kk

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

Extrasul de carte funciarda pentru autentificare eliberat din CF nr. 73414
Magurele in baza cererii nr. 157304/09.12.2025 cu privire la imobilul format din teren
in suprafatd de 8812 mp mentioneazd in anexd existenta cererii nr.
131805/13.11.2025 cu termen de eliberare 04.12.2025, avand ca obiect rectificare,
nesolutionata la data solicitarii extrasului pentru autentificare.

O situatie similard cu cea prezentata a facut obiectul Minutei nr. 13560/1880
din 13 martie 2023, solutia regasindu-se la pct. 4, unde au fost retinute urmétoarele:

<<Reprezentantii ANCPI invedereazd personalului cu atributii specifice din
cadrul oficiului teritorial cd nu este permiséd eliberarea unui extras de carte
funciara pentru autentificare cat timp o cerere de receptie si/sau inscriere
in evidentele de cadastru si carte funciard este in curs de solutionare. in
acest caz se pot elibera doar extrase de carte funciard pentru informare si copii
certificate ale cdrtii funciare respective cu mentiunea existentei cererii, a numarului si
a datei de inregistrare a acesteia.

Cu titlu de exceptie, In situatia in care cererea in curs de solutionare
are ca obiect o cota - parte din dreptul intabulat in cartea funciard, se pot
elibera si extrase de carte funciard pentru autentificare cu privire la
intregul imobil, pentru incheierea de acte juridice avdnd ca obiect celelalte
cote-parti, care nu fac obiectul unor cereri in curs de solutionare.

Atat regula cat si exceptia de mai sus sunt prevdzute in cuprinsul art. 61 alin.
(2) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciard, aprobat prin Ordinul directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliara nr. 600/2023, cu modificarile si completarile ulterioare.>>

In acest sens ANCPI a comunicat indrumari oficiilor teritoriale.

12. Avand in vedere intrarea in vigoare a Ordonantei de urgenti nr.
7/2026 pentru modificarea si completarea unor acte normative, precum si
pentru adoptarea unor masuri pentru cresterea capacitatii financiare a
unitdtilor administrativ-teritoriale, publicata in Monitorul Oficial, Partea I nr. 146
din 25 februarie 2026, precum si intrebdrile adresate de notarii publici si registratorii
de carte funciara prin care solicitd clarificarea unor dispozitii ale acestui act normativ,
precizam urmatoarele:

* KK

Conform adresei regiei Monitorul Oficial al Romaniei nr. 1647/26.02.2026,
inregistratd la Uniunea Nationald a Notarilor Publici din Romania sub nr.
1293/27.02.2026, actul normativ mentionat a fost publicat in Monitorul Oficial nr. 146
din 25.02.2026, la ora 23%.
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Avand in vedere aceste precizari, in vederea admiterii cererilor de inscriere in
cartea funciara, registratorii de carte funciara nu vor verifica indeplinirea
conditiilor suplimentare prevazute de acest act normativ, sub sanctiunea
nulitatii absolute (existenta certificatului de atestare fiscala care
indeplinirea obligatiilor fiscale datorate bugetului local de catre
cumparatori — art. 159 alin. (52) din Codul de procedura fiscald) pentru
contractele de vanzare incheiate anterior datei si orei precizate in adresa
Monitorului Oficial, care marcheaza momentul intrarii in vigoare a acestui act
normativ.

Pentru contractele de vanzare incheiate ulterior, verificarea indeplinirii
obligatiilor fiscale este in sarcina notarului public, care va face mentiuni
corespunzatoare in contractul de vanzare cu privire la achitarea acestora.

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