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sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania
si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din data de
19.10.2026

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

Situatiile juridice sau alte aspecte referitoare la colaborarea profesionala
interinstitutionala aflate pe rolul Comisiei au fost analizate in ordinea cronologica a
numerelor de inregistrare acordate de UNNPR, care asigura si secretariatul Comisiei,
incepand cu cea mai veche dintre sesizari.

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

1. Doamna notar public IULIANA DIACONU din cadrul Camerei Bucuresti solicita
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Un investitor/ dezvoltator, construieste un numar de trei locuinte individuale
(case) pe un teren in suprafata totala de 985 mp, ce urmeaza a fi
dezmembrat ulterior intabularii constructiilor finalizate, fiecare constructie cu
o parte din terenul total de 985 mp (aproximativ o treime din teren revenind in
exclusivitate fiecarei constructii - locuinta individuala).

in momentul de fat3 in cartea funciaré a terenului s-au inscris provizoriu
cele 3 constructii in curs de edificare (C1, C2 si C3). In vederea incheierii de
promisiuni in conditiile Legii nr. 207/2025 pentru modificarea art. 22 din Legea nr.
10/1995 privind calitatea in constructii, precum si pentru completarea art. 26 din
imobil viitor (teren si constructie viitoare) sa fie inscrise in carti funciare
individuale, pentru ca la autentificarea promisiunilor s se poata solicita si folosi un
extras de carte funciara pentru informare pentru locuinta individuala
viitoare.

Solutia unei dezmembrari a terenului total pe care se edifica cele 3
constructii in trei loturi, fiecare cu o constructie viitoare in curs de edificare, in acest
stadiu, nu este posibila din cauza regulilor de urbanism din localitate
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(Bragadiru), in sensul cd, daca se va dezmembra terenul inainte de intabularea finala
a constructiilor nu se mai indeplinesc indicii urbanistici din autorizatie.

Care este solutia propusa pentru ca dezvoltatorul sa poatd incheia, in
conditiile legii, promisiuni autentice fird dezmembrarea terenului, avind in
vedere ca la promisiune nu se poate prezenta un extras CF de informare pentru bunul
viitor individual, iar o preapartamentare nu se poate aplica ca procedurd acestei
spete? Se ataseaza cele doua autorizatii de construire si documente cu privire la
inscrierea provizorie a constructiilor.

*kk

In urma analizei situatiei ]L[I‘Idlce prezentate si a inscrisurilor comunicate,
comisia retine urmatoarele:

Prin autorizatia de construire este stabilitd imprejmuirea imobilului, care se
raporteaza la suprafata totala de 985 mp. '

Rezultd asadar ca prin autorizatia de construire imobilul este privit ca
un intreg, fara a se acorda posibilitatea de a fi dezlipit, (loturile nu sunt
delimitate in AC). Dezlipirea imobilului in trei loturi se va face in baza unui nou
certificat de urbanism care sa permita aceasta operatiune tehnica.

Conform art. 22 alin. (3) din Legea nr. 10/1995 privind calitatea Tn constructii,
cu modificarile si completarile ulterioare aduse prin Legea nr. 207/2015 ,, Promisiunile
de vénzare/Promisiunile de cumpdrare/Promisiunile bilaterale de vénzare-cumpdrare
avénd ca obiect unitdtile individuale din cadrul condominiului viitor sau locuintele
individuale viitoare se incheie numai in formd autenticd, dupd nolarea autorizatiei de
construire in cartea funciard si dupa obtinerea in prealabil a extrasului de carte
funciard pentru unitatea individuald viitoare sau, dupa caz, pentru Iacumta
individuala viitoare.”

Potrivit art. 576 ,Dispozitii finale si tranzitorii” alin. (3), din Codul amenajarii
teritoriului, urbanismului si constructiilor ,La data intrdrii in vigoare a prezentului cod
se abroga: (...) c) dispozitiile art. 1-9, art. 11-40 si ale art. 42-44 din Legea nr.
10/1995 privind calitatea in constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare.”

Pe cale de consecinta, dispozitile art. 22 alin. (3) din Legea nr. 10/1995,
modificatd si completata prin Legea nr. 207/2025 au fost abrogate incepand cu data
de 25.08.2026, data intrarii in vigoare a acestui act normativ, care a preluat in
cuprinsul s&u norme similare.

Conform art. 422 alin. (7) din CATUC ,Promisiunile de vénzare/Promisiunile de
cumparare/Promisiunile bilaterale de vénzare-cumparare avénd ca obiect unitatile
individuale din cadrul condominiului viitor sau locuintele individuale viitoare se incheie
numai in forma autenticd, dupa notarea autorizatiei de construire in cartea funciard si
dupd obtinerea in prealabil a extrasului de carte funciara pentru unitatea
individuala viitoare sau, dupa caz, pentru locuinta individuald viitoare.”

Astfel, comisia apreciaza ca, in spetd, pot fi aplicate prevederile citate ale Legii
nr. 10/1991 modificatd si completata prin Legea 207/2025 respectiv ale CATUC, in
functie de data incheierii promisiunilor, nefiind necesar ca fiecare bun imobil
viitor (constructie viitoare) sa fie inscris intr-o carte funciara individuala. La
autentificarea promisiunilor se va solicita si folosi un extras de carte funciara din
cartea funciara a terenului, pe care sunt in curs de edificare constructule C1V, C2V si
C3V. :



-

2. Domnul notar public RADU MARIAN, in calitate de responsabil al sediului
judetean Teleorman al Camerei Bucuresti, revine asupra sesizérii adresate Comisiei in
toamna anului trecut si care a facut obiectul punctului 8 al minutei din data
30.10.2025, referitor la problema intarzierilor sistematice in solutionarea
cererilor inregistrate la nivelul OCPI Teleorman.

Din nefericire, aceastd problemd persista, cu toate ca n cuprinsul minutei
respective s-a promis de catre conducerea ANCPI luarea unor masuri concrete si
substantiale pentru inl3turarea restantelor la nivelului OCPI Teleorman, incepand
chiar cu data de 01.11.2025, precum si reevaluarea situatiei dupa trecerea unui
termen de o luna.

Cu. toate acestea, in continuare, se Inregistreaza intarzieri semnificative in
solutionarea cererilor inregistrate de cétre notarii publici in numele partilor, ca urmare
a autentificarii actelor notariale care fac obiectul inscrierii in cartea funciara, dar si in
gliberarea certificatelor de sarcini si a extraselor de informare/ autentificare, care
necesitd operatiuni prealabile eliberarii — convertirea cartilor funciare sau solutionarea
prealabild a unor cereri restante.

Aceastd situatie creeaza perturbarea activitatii birourilor notariale, care, pe de o
parte, se confruntd cu dificultdti in respectarea programarilor ntocmirii actelor
notariale, iar pe de altd parte, sunt nevoite si infrunte nemultumirea constantd a
partilor vis-a-vis de lucrarile de carte funciard, care determina intérzierea si uneori
chiar blocarea circuitului civil.

Acestea sunt principalele motive care determina aducerea din nou in atentia
Comisiei a problemei restantelor inregistrate la nivelul OCPI Teleorman si sa se
solicite Incd o datad conducerii ANCPI sa procedeze la reevaluarea acestei situatii si sa
dispuna de indata masuri pentru remediere.

*kk

In urma analizei situatiei prezentate, reprezentantii ANCPI precizeaz
urmatoarele: '

In ceea ce priveste intarzierile cu care se confrunta OCPI Teleorman,
conducerea . acestel institutii a dispus masuri administrative pentru remedierea
situatiei. Reprezentantii ANCPI precizeaza in acest context ca accelerarea fucrarilor de
inregistrare sistematica la nivelul intregii tari, coroborata cu lipsa personalului de
specialitate care afecteazd majoritatea oficiilor teritoriale, creeazd o presiune
constantd asupra termenelor de solutionare a cererilor de inscriere formulate de
persoanele interesate. Situatia este monitorizatd constant la nivelul ANCPI si se iau
masuri punctuale in vederea combaterii, In masura posibilitatilor, a deficientelor
constatate.

, 3. Domnul notar public POP TUDOR BOGDAN din cadrul Camerei-Cluj solicitd
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

Se solicitd un punct de vedere in ceea ce priveste urmadtoarea situatie,
referitoare la inscrierea in cartea funciara a dreptului de trecere continuu si
perpetuu, aerian, subteran si de suprafatdi, in favoarea operatorului
licentiat al sistemului de distributie a gazelor naturale, societatea D, in
vederea exercitdrii drepturilor conferite de Legea energiei electrice si a gazelor
naturale nr. 123/2012, a unui drept de uz asupra unei suprafete dintr-un teren si
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unui drept de servitute legala de trecere subterand si de suprafatd asupra
aceleiasi suprafete de teren.

La data de 29.04.2026 s-a autentificat Conventia de uz si servitute de trecere,
sub nr. 559/29.04.2026, anexatd solicitarii.

Tinand cont de solutiile retinute in Minuta din data de 04.04.2016 (in care s-a
concluzionat ca dispozitille Legii nr. 123/2012 instituie limitdri legale in interes
privat ale dreptului de proprietate, iar acestea se noteaza in cartea funciara
cu efect de informare, conform art. 602 alin. (2) coroborat cu art. 903 pct.3 Cod
civil)) si in Minuta din data de 25.01.2022 cu trimitere la Minuta din 17.11.2015 (prin
care s-a reiterat faptul ca drepturile de uz si servitute reglementate de Legea nr.
123/2012 nu au natura juridicd a unor dezmembraminte ale dreptului de proprietate
ci reprezintd limitari legale in interes privat, susceptibile de notare in cartea funciara
la cerere, in temeiul art. 903 Cod civil), a solicitat BCPI Timisoara notarea in cartea
funciarad a acestor drepturi, dreptul de servitute de trecere si dreptul de uz, incasand
un tarif de publicitate imobiliard in suma de 75 lei, aferent notarii.

Prin Referatul de completare emis in dosarul nr. 132163/30.04.2026 i s-a
solicitat sa achite tariful corespunzator cod 2.3.1.

Ca raspuns, a invocat minutele mentionate mai sus, insd ulterior cererea de
notare a fost respinsa, conform Incheierii de respingere nr.132163, anexata
solicitarii, considerandu-se ca partile actului au inteles sa constituie un drept de
servitute de trecere si un drept de uz, ca drepturi reale care sunt supuse intabuldrii si
nu notarii si, prin urmare, taxate ca atare, ca veritabile dezmembraminte ale dreptului
de proprietate.

kKK

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

Potrivit art. 13 alin. {2) lit. dd) din Regulamentul de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul directorului general al
ANCPI nr. 600/2023, cu modificarile si completarile ulterioare, dreptul de uz si
servitute prevazute de Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr.
123/2012, cu modificarile si completarile ulterioare, reprezinta unul din
cazurile de notare in cartea funciara si se tarifeaza cu 75 lei potrivit codului
de servicii 2.4.1 prevazut in Anexa la Ordinul nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor
pentru serviciile furnizate de ANCPI si institutiile sale subordonate, cu modificarile si
completarile ulteriocare.

Prin prisma celor de mai sus, solutia de respingere a cererii inregistrata la BCPI
Timisoara cu nr. 132163/2026 este eronata. Impotriva medului de stabilire a tarifului
se poate face cerere de reexaminare.

4, Doamna notar public BORUNA CHIRATA din cadrul Camerei Constanta
solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la calculul tarifului pentru
intabularea contractelor de partaj, prin care una dintre parti preia un lot
mai mare decat cota pe care o detinea din intregul imobil.

Reglementarea modalitatii de tarifare s-a efectuat prin Ordinul nr. 16/2019 al
Directorului general al ANCPI (mentiunile de la pct. 8 din notele subsolul la anexa),
conform caruia: ,In cazul actului de partaj, tariful se calculeazd prin raportare la
valoarea cotei din dreptul de proprietate ce revine fiecarui copartajant
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peste cota detinutd din bunul imobil respectiv, dar nu mai putin de 60
Ie.'/fmabll ”

In opinia notarului public, din interpretarea dispozitiilor ardtate mai sus, rezultd
urmadtoarele situatii:

- In cazul in care fiecare copartajant preia un lot egal cu suprafetele indivize din
imobil detinute inaintea partajului, fiecare lot se taxeazaé cu tariful minim de 60 lei
(sens in care exista si o minutd a comisiei comune ANCPI-UNNPRY);

- in cazul in care un copartajant preia mai putin decét i s-ar cuveni, lotul séu se
taxeaza, de asemenea, cu tariful minim de 60 lei;

- in cazul in care un copartajant preia mai mult decét i s-ar cuveni, tariful se
calculeaza la cota pe care o preia in plus, dar nu mat putin de 60 lei/imobil.

Avand in vedere faptul ca, pentru efectuarea partajului, de cele mai multe ori
este necesar ca acesta sa fie precedat de o operatiune de Iotizare, nu se
stabileste tarif de intabulare pentru fiecare cotd preluata in plus de fiecare
copartajant din fiecare lot format, ci se raporteaza la intregul imobil initial.

In spetd, a solicitat intabularea Contractului de partaj voluntar fara sulta cu
. lotizare autentificat sub nr. 715/12.05.2026, cerere ce a facut obiectul dosarului nr.
120970/13.05.2026 al BCPI Constanta, solutionat prin incheierea nr.
120970/18.05.2026.

Obiectul contractului I-a format terenul intravilan in suprafatda de 2307 mp
situat in mun|C|p|uI Constanta, Aleea Dimitrie Onciu (...), Lot 1, care s-a
dezmembrat in doud loturi, in suprafatd de 1430 mp si de 877 mp. Inscrierea
lotizarii a tarifat-o cu 120 lei (60 lei pentru fiecare lot).

Prin acelasi contract copartajantii - respectiv o persoana fizica si una
juridicd, ce detineau. initial terenul in cote - parti egale de cate 1/2 fiecare,
au preluat fiecare cate un lot din cele formate, dupd cum urmeaza:

- persoana fizica a preluat lotul in suprafata de 1430 mp.;

- persoana juridica a preluat lotul in suprafata de 877 mp.

Tariful pentru intabularea partajului l-a calculat in functie de
suprafata preluata in plus de persoana fizicd, respectiv suprafata de 276,50
mp (calculatd prin scaderea cotei de 1/2 din intregul teren de 2307 mp, respectiv
1153,50 mp, din suprafata de 1430 mp a lotului preluat prin partaj) x 120 Euro/mp =
33180E x 5,3 lei/Euro = 175.854 lei x 0,15 % = 264 lei.

Din eroare, biroul notarial a repartizat fiecarui lot cate 1/2 din suma
de 264 lej, respectiv cate 132 lei, in loc sa aloce 'intreaga suma pentru lotul
preluat de persoana fizica (pentru codul 2.3.2.) si sa taxeze 60 lei pentru
lotul preluat de persoana ]urldlca (pentru codul 2.3.1.).

Prin referatul intocmit in dosarul nr. 120970/13.05.2026 al BCPI Constanta, a
fost solicitata suplimentarea tarifului pentru serviciul cu codul 2.3.1. (si tariful de
urgentd ccorespunzator, avand in vedere ca, la depunerea dosarului a achitat si tarif
de urgentd), in conditiile prevederilor art. 29, alin. (1) lit. f) din Legea nr. 7/1996,
coroborate cu cele ale art, 2 din Ordinul nr.. 16/2019, in sensul ca si pentru
persoana juridica s-ar calcula tarif in cuantum de 0,5% pentru cota de 1/2
din suprafata preluata in plus (desi doar persoana fizicd a preluat mai mult decat
detinea initial din teren). Prin urmare, pentru asigurarea celeritatii operatiunii de
intabulare, clientu! biroului a fost de acord sa achite inca 308 lei (276,50 mp: 2 x120
Euro/mp x 5,3 lei/Euro x 0,5% = 440 lei -132 lei =308 lei) + tarif de urgenta.



In consecintd, soliciti a se emite o minutd prin care s se stabileasci
modalitatea corectd de calcul in speta mentionatd, eventual si in celelalte situatii in
care intervine un partaj precedat de o lotizare.

kKK

in urma analizei situatiei juridice prezentate si a fnscrisurilor comunicate,
comisia retine urmatoarele:

Problema supusd atentiei a facut obiectul analizei in cuprinsul unor minute
anterioare emise de Comisie, cum ar fi cea din data de 30.09.2024 (pct. 3).

Doamna notar public a aplicat in mod corect algoritmul de calcul precizat de
nota de subsol ® din Anexa la Ordinul nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor pentru
serviciile furnizate de ANCPI si institutile sale subordonate, cu privire la tarifarea
actului de partaj.

Raportat la aceste prevederi legale, precum si la eroarea savarsita de biroul
notarial la momentul inregistrarii celor doua cereri de intabulare, in spetd precizém
ca:

- tariful aferent cererii de intabulare a dreptului de proprietate in favoarea
persoanei fizice (pentru codul 2.3.2.), in regim normal, era de 264 lei.

- tariful aferent cererii de intabulare a dreptului de proprietate in favoarea
persoanei juridice (pentru codul 2.3.1.), Tn regim normal, era de 60 lei. Acest fapt
permite formularea unei cereri de reanalizare a tarifului, adresatd OCPI, pentru
restituirea sumelor platite necuvenit.

- receptia dezlipirii (codul 2.2.1.) si inscrierea in cartea funciarda a acestei
operatiuni (codul 2.2.2.) se tarifeaza cu cate 60 leifimobil, in regim normal.

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

Prin contractul de vanzare - cumparare autentificat sub nr.
2149/05.05.2026, s-a transmis dreptul de proprietate asupra unor cote de
teren, respectiv cota de 1581/194700 aferenta apartamentul nr. 15 situat la
etajul 5, sc. A al blocului de locuinte, neinscris in cartea funciara, compus din
bucatarie, living, baie si balcon, cu suprafata utild de 37,40 mp, avand cota de
374/43674 din partile de uz comun {(parti comune: terenul construit i
neconstruit cu nr. cadastral 152224 in suprafata de 1947 mp, instalatile si
bransamentele comune, fatadele, acoperisul, 4 holuri, 2 iesiri de salvare ALA, adapost
protectie civila ALA compus din 14 boxe si grup sanitar, spatiu tehnic, casa scarii A
S+D+P+9E, spatiu depozitare carucioare, spatiu uscatorie, spatiu depozitare biciclete,
casa scarii B S+D+P+2E, casa scarii P, lift acces scara A S+D+P+9E si lift acces,
scara B S+D+P+2E, 2 holuri, depozitare, 5 sasuri, spatiu tehnic, adapost protectie
civila ALA compus din 3 boxe si grup sanitar, rampad acces parcaj de regedintad si
circulatie parcaj de resedintd), cota de 723/194700 aferenta locului de parcare
subteran nr. 39 situat la demisolul blocului de locuinte, neinscris in cartea
funciard, constituit din parcare cu suprafata utila de 17,10 mp, avand cota de
171/43674 din partile de uz comun si cota de 135/194700 aferenta boxei
28 situata la subsolul blocului de locuinte, neinscris in cartea funciard, constituit
din boxa cu suprafata utild de 3.20 mp, avand cota de 32/43674 din partile de
uz comun, toate din terenul inscris in CF nr. 152224 a localitatii Brasov

6



identificat la Al, cu nr. cadastral 152224, compus din teren intravilan curli -
constructii in suprafatd de 1947 mp.

In speta, condominiul desi edificat din anul 2021, nu a putut fi
intabulat in cartea funciara, deoarece in momentul construirii nu a fost respectat
nivelul de Indltime prevazut in autorizatia de construire nr. 366/30.05.2018 emisa de
- catre Primaria Municipiului Brasov, motiv pentru care in anul 2021 a fost declansat un
litigiu de cdtre Primdria Municipiului Brasov si Politia Localda Brasov, in
contradictoriu cu proprietarul imobilului, prin care se solicita demolarea
etajului construit cu nerespectarea dispozitiilor autorizatiei de construire.

Prin Incheierea de sedintd din data de 12.09.2022, Judecdtoria Brasov
suspenda dosarul civil nr. 72577/197/2022 péana [a solutionarea dosarufui nr.
3197/62/2022 aflat pe rolul Tribunalului Brasov, care are ca obiect anularea actelor
emise de autoritatileé publice locale. Avand in vedere c2 exista o incheiere emisa
de o instantd de judecata care atesta edificarea constructiei inca din anul
‘2021, considera ca nu poate sa aprecieze ca se afla sub incidenta Legii nr.
20772025, respectand si principiul neretroactivitatii legii civile.

Prin incheierea nr. 97075/06.05.2026, BCPI Brasov respinge cererea de
intabulare a dreptului de proprietate si restrangerea drepturilor de ipoteca,
motivand ca potrivit dispozitiilor art. 651 Cod Civil, ,instrdinarea sau ipotecarea
cotei - parti nu se va putea face decidt odatd cu dreptul asupra
apartamentului care constituie bunul principal” coroborate cu dispozitiile art.
26 alin, (2) din Legea nr. 7/1996, conform cdruia ,dreptul de proprietate
comuna fortatd si perpetud pe partile comune ale unui imobil se valorifica
numai impreuna cu dreptul de proprietate exclusiva care poarta asupra
- acestuia sau a unei parti determinate din acesta”. :

Cu privire la aceste aspecte mentioneaza ca la acest moment bunul
principal il constituie terenul, care la momentul intabularii condominiului
va deveni parte de uz comun pentru acesta, moment in care bunul principal
va fi constituit de fiecare unitate individuala in parte, iar terenul va deveni
bun accesoriu. Totodatd, potrivit dispozitiilor art. 876 alin. (3) Cod civil prin imobil
se intelege ,una sau mai multe parcele de teren alaturate, indiferent de categoria de
folosintd, cu sau fard constructii, apartindnd aceluiasi proprietar, situate pe teritoriul
unei unitati administrativ-teritoriale”. Astfel prin intabularea cotelor de teren stabilite
conform documentatiei tehnice existente si a propunerii de apartamentare nr.
26/04.02.2026 intocmita de ing. VD, coproprietarii. terenului vor deveni coproprietari
in aceleasi cote si asupra constructiei la momentul intabulérii acesteia, dispozitii
prevazute in mod expres in legislatia civila, de exemplu art. 567 Cod civil, urmand ca
la data apartamentérii acesteia, toti coproprietarii sa incheie un act de partaj voluntar
prin care sa devind proprietari exclusivi asupra unitatii individuale mentionate fin
contractul de vanzare cumparare prin care a fost achizitionata cota respectiva.

De asemenea, la data de 26.05.2026 a fost incheiat actul aditional
autentificat sub nr. 2591 prin care pértile au clarificat expres ca obiectul
inscrierii 1l reprezinta dreptul de proprietate asupra cotelor indivize de
1581/194700, 723/194700 si 135/194700 din terenul inscris in CF nr. 152224
Brasov, respectiv cota totala de 2439/194700 din acest teren.

Totodatd, partile au clarificat c3 mentiunile privind apartamentul nr. 15,
locul de parcare nr. 39 si boxa nr. 28 au caracter de identificare
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conventionald a unitdtilor avute in vedere de péarti potrivit promisiunii de
vanzare-cumparare si documentatiei tehnice existente, fard ca aceste unitati, nefiind
inca inscrise in cartea funciara, s& constituie obiect al intabuldrii prin prezenta cerere,
iar pana la indeplinirea oricarei etape ultericare terenul obiect al prezentei spete nu
este un imobil aflat in coproprietate fortata.

Prin urmare, solicitarea formulatd catre OCPI priveste intabularea
dreptului de proprietate asupra cotelor indivize din terenul inscris in CF nr.
152224 Brasov, iar nu intabularea apartamentului, a locului de parcare sau
a boxei, acestea urmand a fi inscrise ulterior, dupa intabularea constructiei,
apartamentarea si partajarea acesteia. )

Se ataseazd solicitarii urmatoarele inscrisuri: contract de vanzare cumpérare
autentificat sub nr. 2149/05.05.2026, act aditional autentificat sub nr.
2591/26.05.2026, autorizatie de construire nr. 366/30.05.2018, incheierea de sedinta
din data de 12.09.2022 pronuntata de Judecdtoria Brasov, promisiunea de vanzare
cumpdrare si actele aditionale ulterioare, propunerea de apartamentare nr.
26/04.02.2026 si incheierea de respingere nr. 97075/06.05.2026

Hokck

in urma analizei situatiei juridice prezentate si a lnscrisurllor comunicate,
comisia retine urmatoarele:

In urma analizei CF nr. 152224 Brasov rezultd ci asupra imobilului sunt notate
mai multe ahtecontracte care au ca obiect UI si cotele — parti aferente din terenul
aferent si sunt intabulate ipotecile legale ale promltentllor cumpéritori. In CF apar si
notiri de litigii si urmariri silite.

Dispozitiile art. 26 alin. (2) din Legea nr. 7/1996, impiedica incheierea
unor acte de instrdinare a cotelor-parti din terenul inscris in CF nr. 152224
Brasov, separat de unitdtile individuale aferente pe care le deservesc in
mod fortat si perpetuu.

De asemenea, art. 651 Cod Civil prevede ca ,instrdinarea sau
ipotecarea cotei - parti nu se va putea face decat odatd cu dreptul asupra
apartamentului care constituie bunul principal”

Desi doamna notar pretinde ca obiectul contractelor de vanzare (astfel cum au
fost modificate prin acte aditionale) nu are nicio legatura cu unitatile individuale din
viitorul condominiu, din analiza clauzelor contractuale rezultd cd obiectul contractului
il constituie atat cotele parti asupra terenului cat si UL aferent care constituie bunul
principal.

6. Doamna notar public GAL-MIHAESCU IOANA-LAURA din cadrul Camerei
Targu Mures solicita formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie
juridica:

Un dezvoltator a obtinut o autorizatie pentru desfiintare partiala,
reamenajare, modificare, extindere si supraetajare, situatie care se incadreaza
la exceptia prevazuta de art. 243! alin. (2) din ODG ANCPI nr. 600/2023 pentru
aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si. carte
funciara, deci nu se aplica noile prevederi legale privind procedura de lucru la
cadastru pentru bunurile viitoare. Se doreste a se incheia promisiuni bilaterale de
vanzare - cumpdrare pentru unitdtile individuale ce se vor construi.



Notarul public intreab@ cum ar trebui s3 procedeze cu privire la avansul care se
achita de catre promitentul — cumpdrator, privind cuantumul acestui avans si contul
dezvoltatorului in care se vireazd? Se aplica prevederile Legii nr. 207/2025?

Cum ar trebui sa procedeze cu privire [a notarea promisiunii bilaterale de
vanzare - cumparare in cartea funciara, avand in vedere ca poate lucra doar pe
cartea funciard in care figureaza vechea cladire cu terenul aferent.

XKk

In urma analizei situatiei juridice prezentate, comisia a solicitat informatii si acte
suplimentare (identificarea CF, autorizatia de construire, etc) pentru a putea efectua o
analizd completd si corectd a spetei. Inscrisurile au fost inaintate UNNPR la data de
15.10.2026, care le-a inaintat membrilor Comisiei la data de 16.10.2026.

Conform art. 243! alin. (1) si (2) din Regulamentul de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG ANCPI nr. 600/2023, cu
modificarile si completérile ulterioare:

(1) Procedura de lucru pentru inregistrarea in sistemu/ mtegrat de cadastru si
carte funciarda a constructilor bunuri viitoare se aplicd constructiilor condominiu
bunuri viftoare si constructiflor de tip locuinta individuald bunuri viitoare la care fac
referire dispozitiile art. 26 alin. (9) - (11) din Legea nr. 7/1996 si dispozitifle art. 22
din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd, cu modificarife si
completarife ulterioare.

(2) Procedura de la alin. (1) nu se aplicd in situatia
extinderii/supraetajarii constructiei condominiu finalizate.

Din datele spetei rezulta ca este vorba de 5 constructii pentru care s-a obtinut o
autorizatie de construire pentru desfiintare partiald, reamenajare, modificare,
extindere si supraetajare in vederea realizarii de cladiri pentru servicii — birouri si
cabinete medicale cu dotari aferente si locuinte de serviciu.

Exceptarea de la aplicarea procedurii de preapartamentare se aplica doar
constructiilor condominiu finalizate, iar nu si caselor individuale, asa cum este
prevazut expres in alineatul 2 al art. 243! din Ord. 600/2023.

in privinta obligatiei de preapartamentare, daci prin amploarea lucrarilor de
constructie, clddirea va fi transformatd de asemenea natura incat va rezulta practic o
constructie noua sub forma unui condominiu, putem vorbi de un condominiu viitor si
devin aplicabile dispozitiile privind preapartamentarea si obligatia notarului ce
autentificd o promisiune de a nota autorizatia de construire in cartea funciara si de a
obtine in prealabil extrasul de carte funciara pentru unitatea individuald viitoare sau,
dupa caz, pentru locuinta individuald viitoare.

7. Domnul notar public DORIN SUCIU din cadrul Camerei Alba Iulia solicita
formularea unui punct de vedere cu privire [a urmatoarea situatie juridica:

Biroul notarial a inregistrat dosarul cu nr. 122403 in data de 28.10.2025 cu
termen de solutionare 06.11.2025, iar péna la momentul trimiterii sesizarii cétre
comisie, respectiv 15.06.2026, acesta nu a fost solutionat.

la data de 28.05.2026 a incheiat contractul de vanzare-cumparare cu credit
ipotecar pentru un apartament si un garaj. Dosarul nr. 73790/29.05.2026 privind
apartamentul a fost solutionat in aceeasi zi de catre BCPI Sibiu.



Dosarul nr. 73794/29.05.2026 privind garajul ajuns la BCPI Agnita, nu a fost
solutionat la termen, respectiv 03.06.2026, in schimb a primit referat de
completare in. data 08.06.2026, prin care i se solicitd s& modifice cererea de
inscriere, fara nsd a preciza temeiul legal. Intrucdt cererea a fost completatd
corespunzator, a precizat acest lucru in raspunsul formulat in aceeasi zi, solicitand
totodata s@ se solutioneze dosarul. Pand la data de 15.06.2026, dup3d incd o
saptamana, dosarul nu este solutionat.

Situatia este cu atdt mai neplacutd cu cat aproape zilnic trebuie si ofere
explicatii (pe care nu le are) clientilor, care nu reusesc sa faca platile intrucat banca
asteptd extrasul si incheierea de intabulare a ipotecii.

Se precizeaza ca situatiile prezentate nu sunt singulare, deja in randul colegilor
notari discutiile despre problemele cauzate de BCPI Agnita sunt la ordinea zilei.

Se solicita fuarea unor masuri imediate, astfel incat aceste abuzuri sa nu se mai
repete, sa se colaboreze pentru solutionarea rapidd a dosarelor la fel cum se
procedeaza cu celelalte BCPI.

Spre informare se ataseaza solicitérii incheierea de intabulare nr.
73790/29.05.2026, referatul de completare si raspunsul la referat.

kKK

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

Din verificarile efectuate s-a constatat faptul cd cererile nr. 122403/2025, nr.
73790/2026 si nr. 73794/2026 au fost Inregistrate si solutionate de catre BCPI Sibiu.

In ceea ce priveste intarzierile cu care se confruntd OCPI Sibiu si birourile sale
teritoriale, conducerea acestei instituti a dispus masuri administrative pentru
remedierea situatiei. Reprezentantii ANCPI precizeaza in acest context ca accelerarea
[ucrarilor de inregistrare sistematicd la nivelul intregii tari, coroboratd cu lipsa
personalului de specialitate care afecteaza majoritatea oficiilor teritoriale, creeazd o
presiune constantd asupra termenelor de solutionare a cererilor de inscriere formulate
de persoanele interesate. Situatia este monitorizatd constant la nivelul ANCPI si se iau
masuri punctuale in vederea combaterii, in masura posibilitatilor, a deficientelor
constatate.

8. Doamna notar public APOSTOL-STAN BIANCA-FLORICA din cadrul Camerei
Bucuresti solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la [@murirea urmatoarei
situatii referitoare la incheierea de promisiuni bilaterale de vanzare-
cumpdrare, intr-un imobil finalizat, dar neintabulat, cu respectarea Legii nr.
207/2025 pentru modificarea art. 22 din lLegea nr. 10/1995 privind calitatea in
constructil, precum sf pentru completarea art. 26 din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996.

In concret, solicitd [@muriri dac3, in situatia unui imobil cu mai multe unitati
individuale, care este finalizat din punct de vedere al actelor
administrative, respectiv are proces-verbal de receptie la terminarea
lucrarilor si certificat de atestare a edificdrii, dar nu a fost inca intabulat din
cauza unor neconcordante de natura tehnicad ce tin de lucrarea de cadastru, se pot
incheia promisiuni bilaterale de véanzare-cumpdrare, cu respectarea
prevederilor Legii nr. 207/2025, desi in cartea funciard nu este notati
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autorizatia de construire cu pozitii distincte pentru unitdtile individuale si
nu exista incheiat nici un act de preapartamentare.

Dupa pdrerea sa, avand in vedere ca, scopul si finalitatea Legii nr. 207/2025
sus aratate, este acela de a proteja promitentul - cumparator prin notarea promisiunii
in pozitia deschisa pentru apartamentul/locul de parcare/boxa etc. pe care doreste sa
il achizitioneze, iar in acest moment proiectul in spetd nu are deschise aceste pozitii
distincte si nici nu se mai pot deschide- prin preapartamentare, constructia
nemaifiind consideratd bun viitor, nu se mai pot incheia promisiuni, ci
trebuie asteptat ca imobilul si fie intabulat in cartea funciara si ulterior
apartamentat.

A decis sa faca aceasta solicitare avand in vedere opinia unei colege care i-a
comunicat dezvoltatorului cd se pot incheia promisiuni chiar daca in cartea funciara a
imobilului nu existd notatd autorizatia cu pozitii distincte pentru fiecare UI, nu a
existat nici un act de preapartamentare si sau declaratie + fisier CSV. In acest
context, ar dori sa se asigure ca a interpretat corect dispozitiile actului normativ sus
aratat sau, in caz contrar, sa se edifice cu privire la aspectele mentionate.

*¥¥

in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate,
comisia retine urmatoarele: _

Astfel cum s-a retinut si in Minuta nr. 10999/1815/24.03.2026, pct. 5, pentru
constructiile finalizate, n situatia in care nu este notatd autorizatia de construire pe
pozitii distincte, pentru fiecare UI, in baza declarafiei dezvoltatorului si a fisierului
.csv., notarea promisiunilor de vanzare incheiate ulterior datei de
08.03.2026 (data intrarii in vigoare a prevederilor art. 26 alin. (9) - (11). din Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, asa cum a fost aceasta completata
prin Legea nr. 207/2025), pentru UI-urile situate in constructiile finalizate, se
poate efectua in cdrtile funciare individuale dupa finalizarea operatiunii de
apartamentare.

9. Domnul notar public IVAN CONSTANTIN din cadrul Camerei Ploiesti solicita
formularea unui punct de vedere cu privire incheierile de respingere nr.
104161/18.05.2026 si nr. 114960/27.05.2026 ale BCPI Brasov prin care s-a respins
- Inscrierea dreptului de proprietate asupra constructilor ce au facut obiectul
contractuiui de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr. 2373/12.05.2026, avand in
vedere motivarea considerata extrem de ,originala” in interpretarea reglementarilor
de carte funciard a registratorilor. S-au atasat solicitarii fotocopii ale inscrisurilor
relevante.

kkck

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate,
comisia retine urmatoarele: _

In speté, o persoand juridic3, titulard a unui drept de superficie, vinde
constructia unei persoane fizice, care este coproprietara pe teren impreuna
cu o tertd persoand. Cererea de inscriere a dreptului de proprietate asupra
constructiei a fost respinsa de BCPI Brasov pe considerentul ¢a este contrar regulilor
de carte funciard prevazute de art. 878 Cod civil s3 fie inscris un singur proprietar pe
constructie si doi coproprietari pe teren.
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Or, sunt multiple situatiile in care constructia este proprietatea exclusiva doar a
unuia din coproprietarii terenului, din diverse motive, in functie de modalitatea de
dobandire a constructiei: fie doar unul din coproprietarii terenului a edificat
constructia, avand acordul celuilalt, fie doar unul dintre ei a mostenit constructia in
proprietate exclusiva, fie doar unul din ei a cumparat constructia, cum e cazul din
speta.

Cu privire la spete similare, intalnite la acelasi oficiu teritorial (OCPI Brasov),
Comisia s-a pronuntat anterior prin minutele sedintelor din data de 05.10 2926 (pct.
7) si din data de 20.09.2021 (pct. 6).

Rationamentul care a stat la baza incheierilor de respingere nr.
104161/18.05.2026 si nr. 114960/27.05.2026 este eronat. Avand in vedere faptul ca
prin contractul de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 2373/2026 titularul unei
cote din dreptul de proprietate asupra terenului devenea si proprietarul constructiei
situata pe acest teren, in speta cererile erau admisibile.

10. Doamna notar public CRISTINA MIHALACHE din cadrul Camerei Bucuresti
solicitén formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

In anul 2023, AS, in calitate de promitentd vanzatoare si B, in calitate de
promitent cumpdrator, au incheiat un antecontract de vanzare cumparare a unui
imobil din judetul Sibiu, in baza caruia B a achitat lui AS un avans in cuantum de
5.000 euro din pretul imobilului ce urma sa fie achitat integral in mai multe rate, iar
partile au stabilit termenul limitd pentru semnarea contractului de vanzare la data de
18.12.2025, fara a se stipula vreo modalitate de prelungire unilaterala a acestui
termen de cdtre vreuna dintre parti.

In baza antecontractului, in cartea funciara a imobilului s-a notat
promisiunea de vanzare cu termen 18.12.2023 si s-a intabulat ipoteca
legala a promitentului comparator pentru avansul achitat.

Ulterior, promitenta cumparatoare AS a comunicat ca pana la termenul
de 18.12.2025 nu s-a incheiat contractul de vanzare si ca imobilul nu face
obiectul niciunui litigiu, astfel ca doreste radierea din cartea funciara a
inscrierilor efectuate in baza antecontractului.

Intrucat termenul de 6 luni de la data limita de 18.12.2025 a expirat la data de
18.06.2026, ca in cartea funciara nu a fost notat niciun litigiu si ca nici nu s-a solicitat
inscrierea dreptului de proprietate al promitentului comparator, a formulat o cerere
pentru radierea din oficiu de catre OCPI Sibiu, in conditiile art. 906 alin. 3)
din Codul civil, a promisiunii de vanzare si a ipotecii legale a promitentului -
comparator, cerere insotita doar de copia antecontractului de vanzare.

Cererea a fost respinsa, motivandu-se ca radierea se face doar cu
acordul partilor sau in baza unei hotardri judecdtoresti definitive. A
redepus ulterior cererea, care, de asemenea a fost respinsa motivat de
faptul ca a fost introdusa de notarul public si, astfel radierea nu ar putea fi
considerata ca fiind din oficiu, ci la cerere.

In consecintd, se solicitd comunicarea unui raspuns la urmatoarele intrebari:

a) Daca radierea din cartea funciara a unei promisiuni de vanzare si a
ipotecii legale a promitentului comparator, efectuate in baza unui
antecontract de vanzare este posibild, din oficiu, in temeiul art. 906 alin. (3)
din Codul civil, al art. 186 alin. (4) din Ordinul ANCPI nr. 600/2023 si al art. 37 alin.
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(13) din Legea nr. 7/1996, urmare a expirarii termenului de 6 luni de la termenul
stabilit  pentru semnarea contractului de vanzare, fara acordul partilor sau
pronuntarea unei hotarari judecatoresti.

Se precizeaza ca in cartea funciara nu sunt alte inscrieri.

b) Daca se va considera ca radierea din oficiu nu este posibila, se solicita
comunicarea cazurilor de aplicabilitate a dispozitiei legale mai sus
mentionate.

Se anexeaza solicitarii cererea initiala nr. 26557/2026, incheierile de respingere
nr. 26557/2026, cererea (redepunere) nr. 27123/2026 si incheierea de respingere nr.
27123/2026.

%k %k K

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

Din verificarile efectuate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara,
rezultd cd la data de 13.08.2026 a fost inregistrata cererea nr. 29063/2026 prin care
s-a solicitat radierea antecontractului de vanzare autentificat sub nr. 1266/13.06.2023
si radierea ipotecii legale. Cererea a fost solutionatd prin incheierea de admitere cu
acelasi numar.

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