Legea cadastrului
Modificari aduse Legii nr. 7/1996 a

cadastrului si publicitat

Oana Albota, partener Peli Filip

Legea 133/2012 pentru aprobarea Ordonantei
de Urgenta a Guvernului nr. 64/2010 privind
modificarea si completarea Legii cadastrului si a

privind cadastrul si publicitatea imobiliara.

Prin modificarile aduse Legii 7/1996 se urmdreste
realizarea unei sincronizdri intre prevederile legii
Noului Cod Civil intrat in vigoare la 1 octombrie 2011;
de asemenea, se doreste punerea in aplicare a unor
masuri suplimentare in scopul accelerarii procesului
de organizare si implementare in Romania a unui
sistem unitar de cadastru si publicitate imobiliard.

Institutiile publice si notarii
publici vor beneficia de acces di-
rect si permanent, in format ma-
terial sau on-line, la cartile
funciare electronice.

Scopul legiuitorului este probabil acela de a securiza
tranzactiile imobiliare, de a facilita creditul ipotecar,
de a sustine sistemul de impozitare si piata imobiliard,
de a furniza intr-un mod cat mai transparent
informatii tehnice, economice si juridice referitoare la
imobile si de a asigura publicitatea drepturilor reale
imobiliare.

Printre cele mai importante modificdri aduse de
ordonantd se numard urmatoarele:

Sincronizarea cu prevederile Noului
Cod Civil

in vederea realizdrii unei sincronizari cu prevederile
Noului Cod Civil, Legea Cadastrului, astfel cum a fost
amendatd, cuprinde in prezent prevederi mult mai
detaliate cu privire la tipurile de inregistrari care se pot
efectua in cartea funciard in privinta drepturilor reale
dar si a celor personale, sau a altor fapte care pot fi
reflectate in cuprinsul unei carti funciare si clarifica ce
tipuri de documente sunt necesare pentru realizarea
unor astfel de inregistrari.

Ca element de noutate fata de prevederile Noului
Cod Civil si ale legii de punere in aplicare a acestuia
sunt prevederile referitoare la documentele necesare
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ii imobiliare

pentru radierea drepturilor reale ca urmare a
interventiei rezilierii sau rezolutiunii contractului in
baza unor pacte comisorii. Intr-o astfel de situatie,
radierea se poate realiza pe baza (i) unei declaratii in
formd autentica a partilor, sau (ii) a unei incheieri
intocmite in forma autentica prin care notarul public
constata indeplinirea pactului comisoriu sau (iii) a
hotdrarii judecatoresti irevocabile.

inainte de amendarea Legii Cadastrului, notarii
publici nu aveau posibilitatea de a constata realizarea
pactului comisoriu, si nici actele emise de acestia in
acest sens nu puteau fi folosite drept documente pe
baza cdrora se poate realiza radierea.

Posibilitatea accesarii serviciilor de
carte funciara on-line

Potrivit recentelor modificari aduse Legii Cadastrului,
institutiile publice si notarii publici vor beneficia de
acces direct si permanent, in format material sau
on-line, la cartile funciare electronice, iar Agentia
Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard va avea
obligatia de punere in aplicare a acestor prevederi
pand la sfarsitul anului 2012. Acest sistem ar putea
reprezenta un pas important spre o viitoare
simplificare a multiplelor formalitati in relatia cu
institutiile publice care presupuneau depunerea de
catre solicitant a unor extrase de carte funciara (spre
exemplu, in cazul inregistrarilor fiscale, a cererilor
pentru eliberarea autorizatiei de construire etc.).

Furnizarea on-line a serviciilor de cadastru si
publicitate imobiliard poate fi pusa la dispozitia altor
persoane fizice si juridice interesate, conform unor
proceduri stabilite prin ordin cu caracter normativ al
directorului general al Agentiei Nationale.

Masuri suplimentare cu privire la
implementarea Programului national
de cadastru si carte funciara

Programul national de inregistrare a proprietdtilor
imobiliare a fost infiintat inca din anul 2010, scopul
sau fiind acela de a crea o inregistrare unitara in
sistemul de cadastru si carte funciara in care sa fie in-
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cluse toate proprietatile imobiliare din Romania.
incercarea de implementare a acestui program s-a
lovit de numeroase dificultati, unele dintre acestea
fiind cauzate de anumite aspecte practice cum ar fi
lipsa titlurilor de proprietate pentru unele imobile,
existenta unor proceduri complicate de rectificare a
greselilor din documentatiile deja existente etc. Prin
modificarile recente aduse Legii Cadastrului,
Programul national de inregistrare a proprietdtilor
imobiliare este inlocuit, din punct de vedere
terminologic cu Programul national de cadastru si
publicitate imobiliara. Potrivit noilor modificari se
prevad o serie de masuri care sunt menite sa rezolve
tocmai aspectele de ordin practic mentionate mai sus,
dupa cum urmeaza:

* Posibilitatea inscrierii in cartea funciard a unor
terenuri pentru care lipsesc actele de proprietate pe
baza unei proceduri notariale de certificare de fapte,
notarul public fiind sesizat de oficiul teritorial doar
dacd in perioada de afisare a documentelor tehnice ale
cadastrului nu s-au inregistrat contestatii si daca nu
s-au inregistrat cereri de rectificare cu privire la
posesie. In cazul in care se inregistreazd o contestatie
sau notarul refuza emiterea certificarii de fapte,
posesia faptica va fi notata in cartea funciara in
favoarea posesorului, precum si a contestatiei, actiunii
inregistrate la instanta sau a incheierii notariale de
respingere a certificarii; drepturile reale asupra
imobilului vor fi dobandite de catre posesor din oficiu
in temeiul uzucapiunii daca le-a posedat cu bund -
credinta, potrivit legii, timp de 5 ani de la notarea
posesiei in cartea funciard si daca nu a fost notat
niciun litigiu prin care se contestd inscrierile in cartea
funciard. Dreptul de proprietate va putea fi inscris si la
cerere, in temeiul actului de proprietate, a
certificatului notarial sau in temeiul hotdrarii
judecdtoresti definitive si irevocabile.

O procedurd similara se va aplica si in cazul

Prin modificarile recente aduse Legii Cadastrului, Programul
national de inregistrare a proprietatilor imobiliare este inlocuit, din
punct de vedere terminologic cu Programul national de cadastru si

publicitate imobiliara.



suprafetelor de teren care in practicd depdsesc
suprafetele mentionate in actele de proprietate cu mai
mult de 5% in cazul terenurilor situate in extravilan si
10 % in cazul terenurilor situate in intravilan.

#* In cazul in care, in cadrul lucrrilor de inregistrare,
n urma realizarii masuratorilor, reiese ca pentru unele
terenuri, care au fost anterior intabulate,
reprezentarea grafica a imobilelor inregistrate anterior
in planul cadastral sau topografic sau in cartea
funciard nu coincide cu situatia reald a terenului,
exista posibilitatea corectarii reprezentarii fara a fi
necesar acordul proprietarilor.

* Cu ocazia realizdrii lucrdrilor de inregistrare
sistematicd, compensarea suprafetelor, erorile
materiale, precum si erorile de pozitionare a
imobilelor pentru care au fost emise titluri de
proprietate potrivit legilor de restituire a proprietatilor
funciare pot fi realizate si, respectiv, corectate cu
acordul proprietarului in cauzd, exprimat prin inscris
incheiat in formd autentica notariala, tinand seama de
situatia de fapt si pe baza planului parcelar modificat
de persoana autorizata sa execute lucrdri de cadastru.
Planul parcelar astfel modificat se aproba prin
hotdrare a comisiei locale pentru stabilirea dreptului
de proprietate asupra terenurilor, dupa solutionarea
contestafiilor.

Serviciile notariale si de
cadastru furnizate prin
intermediul Programului national
de cadastru si carte funciara cu
ocazia primei intabulari a unei
proprietati in cartea funciara vor fi
oferite gratuit proprietarilor

#* In cazul imobilelor ai cdror proprietari, posesori
sau alti detindtori nu pot fi identificati cu ocazia
efectudrii din oficiu a lucrdrilor de cadastru, spre
deosebire de vechea reglementare in care se prevedea
ca se vor deschide carti funciare noi cu mentiunea
Jproprietar neidentificat”, potrivit noilor reglementdri,
in situatia mentionata, dreptul de proprietate se va
inscrie provizoriu in favoarea unitdtii administrativ-
teritoriale.

% Dupa finalizarea lucrdrilor de cadastru pentru
fiecare sector cadastral, documentele tehnice
relevante vor fi facute publice de cdtre autoritatile lo-
cale, urmand ca cererile de rectificare cu privire la
aceste documente tehnice sd se formuleze in termen
de 30 de zile de la data la care au devenit publice. Pe
de alta parte, incheierile de carte funciard emise pe
baza mdsuratorilor cadastrale pot fi atacate intr-un
termen de 15 zile de la data la care au fost comunicate
catre partea interesatd. Dupa solutionarea tuturor
cererilor, delimitarea fiecdrei proprietati va fi

' programul pentru implementarea Registrului Electronic National
al Nomenclaturilor Stradale a fost initiat abia in aprilie 2012,
finalizarea implementarii fiind preconizata intr-un termen de 20 de

luni.

determinatd in mod clar si definitiv, urmand a se
preintampina astfel orice dispute viitoare cu privire la
delimitarea imobilelor.

#* Serviciile notariale si de cadastru furnizate prin
intermediul Programului national de cadastru si carte
funciara cu ocazia primei intabuldri a unei proprietati
in cartea funciara vor fi oferite gratuit proprietarilor.
De asemenea, excluderile de la plata TVA care se
aplicau anterior doar in cazul serviciilor oferite de
ANCPI au fost extinse si pentru activitatile notariale
desfasurate in cadrul Programului National de
cadastru si carte funciara.

* Se acordd noi atributii autoritatilor administrative
locale cu privire la implementarea Programului
national de cadastru si carte funciara cum ar fi
verificare informatiilor detinute de aceste autoritati cu
privire la anumite proprietdti imobiliare, notificarea
notarilor publici cu privire la moartea unei persoane si
anumite informatii in legdtura cu situatia defunctului,
identificarea persoanelor care au in proprietate/
posedd anumite proprietati imobiliare, etc.

Noi prevederi cu privire la procedura
reexaminarii cererilor de inscriere in
cartea funciara

Tn cazul in care o cerere de inscriere a fost respinsa,
orice persoana interesata are la dispozitie cererea de
reexaminare a cererii initiale de catre registratorul sef
din cadrul oficiului teritorial in raza cdruia este situat
imobilul. Decizia registratorului sef poate fi, la randul
sdu, atacatd in instanta.

Potrivit modificarilor recente ale Legii Cadastrului,
atat cererea de reexaminare cat si actiunea in fata
instantei de judecata pot fi introduse si de catre
notarul public. De asemenea, spre deosebire de
reglementarea anterioara, potrivit noilor modificari, se
stabileste un termen clar, de 20 de zile, in care
registratorul sef are obligatia sd raspundd la cererea
de reexaminare, conferindu-se astfel un grad sporit de
celeritate procedurii. O alta modificare priveste
posibilitatea de suplimentare, in cadrul procedurii de
reexaminare, a documentatiei depuse cu prilejul
inaintarii primei cereri de inscriere.

Documentele necesare pentru
autentificarile realizate de catre
notarul public

In functie de tipul documentului care se cere a fi
autentificat de catre notarul public cu privire la un
drept asupra unei proprietati imobiliare, notarul va
trebui sa cearad fie un extras de carte funciard pentru
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autentificarea ducumentului prin care se transferg,
este modificat sau creat dreptul real, sau un extras de
carte funciard de informare in cazul documentelor prin
care drepturile reale sunt pierdute sau drepturilor
reale la care s-a renuntat sau pentru documentele care
au fost redactate cu prilejul unei proceduri
succesorale. inainte de aceastd modificare, extrasul de
Carte Funciara pentru autentificare, care blocheaza
automat Cartea Funciara pe perioada valabilitatii
acestuia, era necesar in toate cazurile de autentificare.

Registrul Electronic National al
Nomenclaturilor Stradale

Printre amendamentele aduse Legii Cadastrului se
numard si anumite prevederi prin care se urmdreste
facilitarea implementarii Registrului Electronic
National al Nomenclaturilor Stradale, inclusiv prin
introducerea unor noi sanctiuni care se vor aplica
autoritatilor locale care nu isi respecta obligatiile in
acest sens. Potrivit prevederilor Legii Cadastrului,
registrul ar fi trebuit infiintat inca din 2010, urmand sé
serveasca scopului de atribuire a denumirii stradale si
a numdrului administrativ pentru proprietdtile
imobiliare. Potrivit informatiilor publicate pe site-ul
ANCPI, programul pentru implementarea Registrului
Electronic National al Nomenclaturilor Stradale a fost
initiat abia in aprilie 2012, finalizarea implementarii
fiind preconizatd intr-un termen de 20 de luni.

Accesul la baza de date va fi gratuit pentru toate
institutiile publice si pentru toti notarii publici iar
schimbarile administrative cu privire la numele sau
numdrul unei strazi se vor inregistra in cartea funciara
din oficiu. Ca exceptie de la regula generald,
incheierea prin care se aproba inscrierea schimbdrii in
cartea funciara nu va fi furnizata persoanei interesate
din oficiu, ci doar la cererea acesteia.

Agentia Nationald va realiza si mentine geoportalul
INSPIRE al Romaniei, asigurand compatibilitatea
acestuia cu geoportalul INSPIRE al Comunitadtii
Europene. Prin aceastda modificare, Directiva
2007/2/EC, care urmdreste crearea unei infrastructuri
pentru informatii spatiale (Directiva INSPIRE) va fi mai
bine implementata la nivel national. Scopul Directivei
INSPIRE este de a asigura transparenta informatiilor
publice, urmdrind mai mult decat accesul la
informatiile de carte funciard pe piata creditului
ipotecar. Directiva INSPIRE a intrat in vigoare la data
de 15 mai 2007 si a urmdrit garantarea faptului ca
infrastructurile de date spatiale ale statelor membre
sunt compatibile si utilizabile atat la nivelul
Comunitdtii, cat si in relatia dintre statele membre.
inscrierea dreptului de proprietate
asupra constructiilor pe stadii de
executie

Posibilitatea inscrierii dreptului de proprietate asupra
constructiilor in cartea funciard pe stadii de executie a
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fost introdusd prin modificarile intervenite in 2010.
Spre deosebire de reglementarea anterioard, prin
ultimele amendamente la Legea Cadastrului au fost
modificate documentele pe baza carora se poate face
aceasta inscriere. Astfel, in vederea inscrierii dreptului
de proprietate asupra constructiilor in cartea funciara
la finalizarea diferitelor stadii de executie, sunt
necesare (i) certificatul de atestare a stadiului realizarii
constructiei, eliberat de primarul unitatii
administrativ- teritoriale, (ii) procesul-verbal privind
stadiul fizic al realizarii constructiei (férd a mai fi
necesara avizarea acestuia de cdtre reprezentantul
autoritdtii administratiei publice emitente a
autorizatiei de construire) si (iii) documentatia
cadastrald. Se pare ca autorizatia de construire, care in
vechea reglementare era prevdzutd printre actele
necesare intabuldrii, nu mai este mentionata in
aceasta listd.

Alte amendamente

Titularii sarcinilor inscrise in registrele de
transcriptiuni - inscriptiuni trebuie s solicite pana la
31 decembrie 2020 (i) deschiderea de noi carti
funciare pentru imobilele in cauza, precum si (ii)
transcrierea sarcinilor valabile, sub sanctiunea
inopozabilitdtii acestora fatd de terfi. Transcrierea
sarcinilor se va face cu scutirea de la plata tarifelor.
Asa cum s-a mentionat deja in versiunea anterioara a
Legii Cadastrului, specificatiile tehnice continute in
documentatiile de atribuire a contractelor de lucrari

Accesul la baza de date va fi gratuit pentru toate institutiile
publice si pentru toti notarii publici iar schimbarile administrative cu
privire la numele sau numarul unei strazi se vor inregistra in cartea

funciara din oficiu.

de specialitate trebuie avizate pentru conformitate cu
reglementdrile specifice de cdtre ANCPI inainte de
initierea procedurilor de achizitie publica. Potrivit
noilor modificdri, se instituie sanctiunea neacordarii
avizului de incepere a lucrarilor, respectiv a respingerii
cererii de receptie in cazul nerespectarii prevederilor
mentionate anterior.

Au fost mdrite amenzile pentru incdlcarea Legii
Cadastrului, acestea fiind cuprinse intre 400 si 4.000
RON.

Este de asteptat ca implementarea Programului
National de cadastru si carte funciara si a altor
modificari mentionate anterior sa aiba un efect pozitiv
semnificativ asupra dezvoltarii de proiecte imobiliare
in Romania. in mod frecvent, analizele legale si
tehnice de tip due diligence si planurile urbanistice
genereazd costuri suplimentare ca urmare a lipsei de
informatii corespunzatoare in registrele tinute de

diferitele autoritdti implicate in dezvoltarea
urbanisticd si imobiliard si lipsei informatiilor
actualizate din registrele de publicitate imobiliara.
Crearea unor registre nationale transparente si care sa
functioneze coordonat va inldtura impedimentele de
acest gen si va simplifica etapele de planificare si
proiectare a proiectelor imobiliare. in privinta
delimitdrii proprietdtilor, centralizarea tuturor
mdsurdtorilor va putea scoate la iveald probleme le-
gate de titlul de proprietate si va putea da nastere la
noi litigii. Efectul pe termen lung insa ar trebui sa fie
unul pozitiv.
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