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Legea 133/2012 pentru aprobarea Ordonanþei
de Urgenþã a Guvernului nr . 64/2010 privind
modificarea ºi completarea Legii cadastrului ºi a
publicitãþii imobiliare nr. 7/1996, publicatã în
Monitorul Oficial nr. 506 din 24 iulie 2012 a adus
modificãri importante prevederilor Legii 7/1996
privind cadastrul ºi publicitatea imobiliarã.

Prin modificãrile aduse Legii 7/1996 se urmãreºte
realizarea unei sincronizãri între prevederile legii
cadastrului ºi publicitãþii imobiliare ºi prevederile
Noului Cod Civil intrat în vigoare la 1 octombrie 2011;
de asemenea, se doreºte punerea în aplicare a unor
mãsuri suplimentare în scopul accelerãrii procesului
de organizare ºi implementare în România a unui
sistem unitar de cadastru ºi publicitate imobiliarã.

Scopul legiuitorului este probabil acela de a securiza
tranzacþiile imobiliare, de a facilita creditul ipotecar,
de a susþine sistemul de impozitare ºi piaþa imobiliarã,
de a furniza într-un mod cât mai transparent
informaþii tehnice, economice ºi juridice referitoare la
imobile ºi de a asigura publicitatea drepturilor reale
imobiliare.

Printre cele mai importante modificãri aduse de
ordonanþã se numãrã urmãtoarele:

Sincronizarea cu prevederile Noului
Cod Civil

În vederea realizãrii unei sincronizãri cu prevederile
Noului Cod Civil, Legea Cadastrului, astfel cum a fost
amendatã, cuprinde în prezent prevederi mult mai
detaliate cu privire la tipurile de înregistrãri care se pot
efectua în cartea funciarã în privinþa drepturilor reale
dar ºi a celor personale, sau a altor fapte care pot fi
reflectate în cuprinsul unei cãrþi funciare ºi clarifica ce
tipuri de documente sunt necesare pentru realizarea
unor astfel de înregistrãri.

Ca element de noutate faþã de prevederile Noului
Cod Civil ºi ale legii de punere în aplicare a acestuia
sunt prevederile referitoare la documentele necesare

pentru radierea drepturilor reale ca urmare a
intervenþiei rezilierii sau rezoluþiunii contractului în
baza unor pacte comisorii. Într-o astfel de situaþie,
radierea se poate realiza pe baza (i) unei declaraþii în
formã autenticã a pãrþilor, sau (ii) a unei încheieri
întocmite în forma autenticã prin care notarul public
constatã îndeplinirea pactului comisoriu sau (iii) a
hotãrârii judecãtoreºti irevocabile.

Înainte de amendarea Legii Cadastrului, notarii
publici nu aveau posibilitatea de a constata realizarea
pactului comisoriu, ºi nici actele emise de aceºtia în
acest sens nu puteau fi folosite drept documente pe
baza cãrora se poate realiza radierea.

Posibilitatea accesãrii serviciilor de
carte funciarã on-line

Potrivit recentelor modificãri aduse Legii Cadastrului,
instituþiile publice ºi notarii publici vor beneficia de
acces direct ºi permanent, în format material sau
on-line, la cãrþile funciare electronice, iar Agenþia
Naþionalã de Cadastru ºi Publicitate Imobiliarã va avea
obligaþia de punere în aplicare a acestor prevederi
pânã la sfârºitul anului 2012. Acest sistem ar putea
reprezenta un pas important spre o vi i toare
simplificare a multiplelor formalitãþi în relaþia cu
instituþiile publice care presupuneau depunerea de
cãtre solicitant a unor extrase de carte funciarã (spre
exemplu, în cazul înregistrãrilor fiscale, a cererilor
pentru eliberarea autorizaþiei de construire etc.).

Furnizarea on-line a serviciilor de cadastru ºi
publicitate imobiliarã poate fi pusã la dispoziþia altor
persoane fizice ºi juridice interesate, conform unor
proceduri stabilite prin ordin cu caracter normativ al
directorului general al Agenþiei Naþionale.

Mãsuri suplimentare cu privire la
implementarea Programului naþional
de cadastru ºi carte funciarã

Programul naþional de înregistrare a proprietãþilor
imobiliare a fost înfiinþat încã din anul 2010, scopul
sãu fiind acela de a crea o înregistrare unitarã în
sistemul de cadastru ºi carte funciarã în care sã fie in-

cluse toate proprietãþile imobiliare din România.
Încercarea de implementare a acestui program s-a
lovit de numeroase dificultãþi, unele dintre acestea
fiind cauzate de anumite aspecte practice cum ar fi
lipsa titlurilor de proprietate pentru unele imobile,
existenþa unor proceduri complicate de rectificare a
greºelilor din documentaþiile deja existente etc. Prin
modif icãr i le recente aduse Legi i Cadastrului ,
Programul naþional de înregistrare a proprietãþilor
imobil iare este înlocuit, din punct de vedere
terminologic cu Programul naþional de cadastru ºi
publicitate imobiliarã. Potrivit noilor modificãri se
prevãd o serie de mãsuri care sunt menite sã rezolve
tocmai aspectele de ordin practic menþionate mai sus,
dupã cum urmeazã:
­ Posibilitatea înscrierii în cartea funciarã 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
dacã în perioada de afiºare a documentelor tehnice ale
cadastrului nu s-au înregistrat contestaþii ºi daca nu
s-au înregistrat cereri de rectificare cu privire la
posesie. În cazul în care se înregistreazã o contestaþie
sau notarul refuzã emiterea certificãrii de fapte,
posesia fapticã va fi notatã în cartea funciarã în
favoarea posesorului, precum ºi a contestaþiei, acþiunii
înregistrate la instanþã sau a încheierii notariale de
respingere a certificãrii; drepturile reale asupra
imobilului vor fi dobândite de cãtre posesor din oficiu
în temeiul uzucapiunii dacã le-a posedat cu bunã -
credinþã, potrivit legii, timp de 5 ani de la notarea
posesiei în cartea funciarã ºi dacã nu a fost notat
niciun litigiu prin care se contestã înscrierile în cartea
funciarã. Dreptul de proprietate va putea fi înscris ºi la
c e r e r e , î n t e m e i u l a c t u l u i d e p r o p r i e t a t e , a
certif icatului notarial sau în temeiul hotãrârii
judecãtoreºti definitive ºi irevocabile.

O procedurã similarã se va aplica ºi în cazul
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suprafeþelor de teren care în practicã depãºesc
suprafeþele menþionate în actele de proprietate cu mai
mult de 5% în cazul terenurilor situate în extravilan ºi
10 % în cazul terenurilor situate în intravilan.
­ În cazul în care, în cadrul lucrãrilor de înregistrare,

în urma realizãrii mãsurãtorilor, reiese cã pentru unele
t e r e n u r i , c a r e a u f o s t a n t e r i o r i n t a b u l a t e ,
reprezentarea graficã a imobilelor înregistrate anterior
în planul cadastral sau topografic sau în cartea
funciarã nu coincide cu situaþia realã a terenului,
existã posibilitatea corectãrii reprezentãrii fãrã a fi
necesar acordul proprietarilor.
­ Cu ocazia realizãrii lucrãrilor de înregistrare

sistematicã, compensarea suprafeþelor, erorile
materiale, precum ºi erori le de poziþionare a
imobilelor pentru care au fost emise titluri de
proprietate potrivit legilor de restituire a proprietãþilor
funciare pot fi realizate ºi, respectiv, corectate cu
acordul proprietarului în cauzã, exprimat prin înscris
încheiat în formã autenticã notarialã, þinând seama de
situaþia de fapt ºi pe baza planului parcelar modificat
de persoana autorizatã sã execute lucrãri de cadastru.
Planul parcelar astfel modificat se aprobã prin
hotãrâre a comisiei locale pentru stabilirea dreptului
de proprietate asupra terenurilor, dupã soluþionarea
contestaþiilor.

­ În cazul imobilelor ai cãror proprietari, posesori
sau alþi deþinãtori nu pot fi identificaþi cu ocazia
efectuãrii din oficiu a lucrãrilor de cadastru, spre
deosebire de vechea reglementare în care se prevedea
cã se vor deschide cãrþi funciare noi cu menþiunea
„proprietar neidentificat”, potrivit noilor reglementãri,
în situaþia menþionatã, dreptul de proprietate se va
înscrie provizoriu în favoarea unitãþii administrativ-
teritoriale.
­ Dupã finalizarea lucrãrilor de cadastru pentru

fiecare sector cadastral, documentele tehnice
relevante vor fi fãcute publice de cãtre autoritãþile lo-
cale, urmând ca cererile de rectificare cu privire la
aceste documente tehnice sã se formuleze în termen
de 30 de zile de la data la care au devenit publice. Pe
de altã parte, încheierile de carte funciarã emise pe
baza mãsurãtorilor cadastrale pot fi atacate într-un
termen de 15 zile de la data la care au fost comunicate
cãtre partea interesatã. Dupã soluþionarea tuturor
cererilor, delimitarea fiecãrei proprietãþi va fi

determinatã în mod clar ºi definitiv, urmând a se
preîntâmpina astfel orice dispute viitoare cu privire la
delimitarea imobilelor.
­ Serviciile notariale ºi de cadastru furnizate prin

intermediul Programului naþional de cadastru ºi carte
funciarã cu ocazia primei întabulãri a unei proprietãþi
în cartea funciarã vor fi oferite gratuit proprietarilor.
De asemenea, excluderile de la plata TVA care se
aplicau anterior doar în cazul serviciilor oferite de
ANCPI au fost extinse ºi pentru activitãþile notariale
desfãºurate în cadrul Programului Naþional de
cadastru ºi carte funciarã.
­ Se acordã noi atribuþii autoritãþilor administrative

locale cu privire la implementarea Programului
naþional de cadastru ºi carte funciarã cum ar fi
verificare informaþiilor deþinute de aceste autoritãþi cu
privire la anumite proprietãþi imobiliare, notificarea
notarilor publici cu privire la moartea unei persoane ºi
anumite informaþii în legãturã cu situaþia defunctului,
identificarea persoanelor care au în proprietate/
posedã anumite proprietãþi imobiliare, etc.

Noi prevederi cu privire la procedura
reexaminãrii cererilor de înscriere în
cartea funciarã

În cazul în care o cerere de înscriere a fost respinsã,
orice persoanã interesatã are la dispoziþie cererea de
reexaminare a cererii iniþiale de cãtre registratorul ºef
din cadrul oficiului teritorial în raza cãruia este situat
imobilul. Decizia registratorului ºef poate fi, la rândul
sãu, atacatã în instanþã.

Potrivit modificãrilor recente ale Legii Cadastrului,
atât cererea de reexaminare cât ºi acþiunea în faþa
instanþei de judecatã pot fi introduse ºi de cãtre
notarul public. De asemenea, spre deosebire de
reglementarea anterioarã, potrivit noilor modificãri, se
stabileºte un termen clar, de 20 de zile, în care
registratorul ºef are obligaþia sã rãspundã la cererea
de reexaminare, conferindu-se astfel un grad sporit de
celeritate procedurii. O altã modificare priveºte
posibilitatea de suplimentare, în cadrul procedurii de
reexaminare, a documentaþiei depuse cu prilejul
înaintãrii primei cereri de înscriere.

Documentele necesare pentru
autentificãrile realizate de cãtre
notarul public

În funcþie de tipul documentului care se cere a fi
autentificat de cãtre notarul public cu privire la un
drept asupra unei proprietãþi imobiliare, notarul va
trebui sã cearã fie un extras de carte funciarã pentru

autentificarea ducumentului prin care se transferã,
este modificat sau creat dreptul real, sau un extras de
carte funciarã de informare în cazul documentelor prin
care drepturile reale sunt pierdute sau drepturilor
reale la care s-a renunþat sau pentru documentele care
a u f o s t r e d a c t a t e c u p r i l e j u l u ne i p r o c e d u r i
succesorale. Înainte de aceastã modificare, extrasul de
Carte Funciarã pentru autentificare, care blocheazã
automat Cartea Funciarã pe perioada valabilitãþii
acestuia, era necesar în toate cazurile de autentificare.

Registrul Electronic Naþional al
Nomenclaturilor Stradale

Printre amendamentele aduse Legii Cadastrului se
numãrã ºi anumite prevederi prin care se urmãreºte
facilitarea implementãrii Registrului Electronic
Naþional al Nomenclaturilor Stradale, inclusiv prin
introducerea unor noi sancþiuni care se vor aplica
autoritãþilor locale care nu îºi respectã obligaþiile în
acest sens. Potrivit prevederilor Legii Cadastrului,
registrul ar fi trebuit înfiinþat încã din 2010, urmând sã
serveascã scopului de atribuire a denumirii stradale ºi
a numãrului administrativ pentru proprietãþile
imobiliare. Potrivit informaþiilor publicate pe site-ul
ANCPI, programul pentru implementarea Registrului
Electronic Naþional al Nomenclaturilor Stradale a fost
iniþiat abia în aprilie 2012, finalizarea implementãrii
fiind preconizatã într-un termen de 20 de luni.

Accesul la baza de date va fi gratuit pentru toate
instituþiile publice ºi pentru toþi notarii publici iar
schimbãrile administrative cu privire la numele sau
numãrul unei strãzi se vor înregistra în cartea funciarã
din oficiu. Ca excepþie de la regula generalã,
încheierea prin care se aprobã înscrierea schimbãrii în
cartea funciarã nu va fi furnizatã persoanei interesate
din oficiu, ci doar la cererea acesteia.

Agenþia Naþionalã va realiza ºi menþine geoportalul
INSPIRE al României, asigurând compatibilitatea
acestuia cu geoportalul INSPIRE al Comunitãþii
Europene. Pr in aceastã modif icare, Direct iva
2007/2/EC, care urmãreºte crearea unei infrastructuri
pentru informaþii spaþiale (Directiva INSPIRE) va fi mai
bine implementatã la nivel naþional. Scopul Directivei
INSPIRE este de a asigura transparenþa informaþiilor
publ ice, urmãrind mai mult decât accesul la
informaþiile de carte funciarã pe piaþa creditului
ipotecar. Directiva INSPIRE a intrat în vigoare la data
de 15 mai 2007 ºi a urmãrit garantarea faptului cã
infrastructurile de date spaþiale ale statelor membre
sunt compatibi le ºi uti l izabi le atât la nivelul
Comunitãþii, cât ºi în relaþia dintre statele membre.

Înscrierea dreptului de proprietate
asupra construcþiilor pe stadii de
execuþie

Posibilitatea înscrierii dreptului de proprietate asupra
construcþiilor în cartea funciarã pe stadii de execuþie a

67

ç programul pentru implementarea Registrului Electronic Naþional
al Nomenclaturilor Stradale a fost iniþiat abia în aprilie 2012,
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fost introdusã prin modificãrile intervenite în 2010.
Spre deosebire de reglementarea anterioarã, prin
ultimele amendamente la Legea Cadastrului au fost
modificate documentele pe baza cãrora se poate face
aceastã înscriere. Astfel, în vederea înscrierii dreptului
de proprietate asupra construcþiilor în cartea funciarã
la finalizarea diferitelor stadii de execuþie, sunt
necesare (i) certificatul de atestare a stadiului realizãrii
c o n s t r u c þ i e i , e l i b e r a t d e p r i m a r u l u n i t ã þ i i
administrativ- teritoriale, (ii) procesul-verbal privind
stadiul fizic al realizãrii construcþiei (fãrã a mai fi
necesarã avizarea acestuia de cãtre reprezentantul
autor i tãþ i i administraþ ie i publ ice emitente a
autorizaþiei de construire) ºi (iii) documentaþia
cadastralã. Se pare cã autorizaþia de construire, care în
vechea reglementare era prevãzutã printre actele
necesare intabulãrii, nu mai este menþionatã în
aceastã listã.

Alte amendamente

T i t u l a r i i s a r c i n i l o r î n s c r i s e î n r e g i s t r e l e d e
transcripþiuni - inscripþiuni trebuie sã solicite pânã la
31 decembrie 2020 (i) deschiderea de noi cãrþi
funciare pentru imobilele în cauzã, precum ºi (ii)
transcrierea sarcinilor valabile, sub sancþiunea
inopozabilitãþii acestora faþã de terþi. Transcrierea
sarcinilor se va face cu scutirea de la plata tarifelor.

Aºa cum s-a menþionat deja în versiunea anterioarã a
Legii Cadastrului, specificaþiile tehnice conþinute în
documentaþiile de atribuire a contractelor de lucrãri

de specialitate trebuie avizate pentru conformitate cu
reglementãrile specifice de cãtre ANCPI înainte de
iniþierea procedurilor de achiziþie publicã. Potrivit
noilor modificãri, se instituie sancþiunea neacordãrii
avizului de începere a lucrãrilor, respectiv a respingerii
cererii de recepþie în cazul nerespectãrii prevederilor
menþionate anterior.

Au fost mãrite amenzile pentru încãlcarea Legii
Cadastrului, acestea fiind cuprinse între 400 ºi 4.000
RON.

Este de aºteptat ca implementarea Programului
Naþional de cadastru ºi carte funciarã ºi a altor
modificãri menþionate anterior sã aibã un efect pozitiv
semnificativ asupra dezvoltãrii de proiecte imobiliare
în România. În mod frecvent, analizele legale ºi
tehnice de tip due diligence ºi planurile urbanistice
genereazã costuri suplimentare ca urmare a lipsei de
informaþii corespunzãtoare în registrele þinute de

difer i tele autor i tãþ i impl icate în dezvoltarea
urbanisticã ºi imobiliarã ºi lipsei informaþiilor
actualizate din registrele de publicitate imobiliarã.
Crearea unor registre naþionale transparente ºi care sã
funcþioneze coordonat va înlãtura impedimentele de
acest gen ºi va simplifica etapele de planificare ºi
proiectare a proiectelor imobiliare. În privinþa
delimitãrii proprietãþilor, centralizarea tuturor
mãsurãtorilor va putea scoate la ivealã probleme le-
gate de titlul de proprietate ºi va putea da naºtere la
noi litigii. Efectul pe termen lung însã ar trebui sã fie
unul pozitiv.
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ç Accesul la baza de date va fi gratuit pentru toate instituþiile
publice ºi pentru toþi notarii publici iar schimbãrile administrative cu
privire la numele sau numãrul unei strãzi se vor înregistra în cartea
funciarã din oficiu.
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