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Legea nr. 7/1996
a cadastrului
si a publicitatii imobiliare
si legislatie conexa

o Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare

® Legea nr. 287/2009 privind Codul civil (extras)

® Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal (extras)

o Ordinul nr. 39/2009 privind aprobarea tarifelor pentru serviciile furnizate de Agentia Nationala
de Cadastru si Publicitate Imobiliara si unitatile sale subordonate si a taxei de autorizare
pentru persoanele care realizeaza lucrari de specialitate din domeniile cadastrului, geodeziei i
cartografiei

o Regulamentul de organizare si functionare a Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara

® Regulamentul de organizare si functionare a birourilor de cadastru si publicitate imobiliara

® Regulamentul privind continutul, modul de intocmire si receptie a documentatjilor cadastrale
in vederea inscrierii in cartea funciara

o Normele tehnice pentru introducerea cadastrului

o Normele metodologice privind procedurile de avizare, contractare, plata si desemnare a per-
soanelor fizice sau juridice autorizate sa execute documentatii tehnice necesare realizarii cartii
funciare si publicitatii imobiliare

o Ordinul nr. 58/574/2002 pentru aprobarea onorariilor minime si maxime corespunzatoare
activitatilor de specialitate desfagurate de persoane fizice si juridice autorizate in scopul
efectuarii inscrierilor cu caracter nedefinitiv in cartile funciare

o Protocolul de colaborare nr. 429.312/1.404/2010 incheiat intre Agentia Nationala de Cadastru si
Publicitate Imobiliara si Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Romania privind modul de
efectuare a operatiunilor de publicitate imobiliara, in aplicarea Legii cadastrului si a publicitatji
imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile i completarile ulterioare

o Ordinul nr. 31/2013 pentru aprobarea Actului aditional nr. 3 la Protocolul de colaborare
nr. 429.312/1.404/2010 incheiat intre Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara si
Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Romania privind modul de efectuare a operatiunilor
de publicitate imobiliara, in aplicarea Legii cadastrului si a publicitatji imobiliare nr. 7/1996,
republicata, cu modificarile i completarile ulterioare, aprobat prin Ordinul directorului general
al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 309/2010

© 0.G. nr. 10/2000 privind desfagurarea activitatii de realizare si de verificare a lucrarilor de spe-
cialitate din domeniile cadastrului, geodeziei si cartografiei de catre persoanele fizice si juri-
dice autorizate pe teritoriul Romaniei

® Regulamentul privind controlul activitatii persoanelor fizice si juridice autorizate sa realizeze si
sa verifice lucrari de specialitate in domeniile cadastrului, geodeziei si cartografiei pe teritoriul
Romaniei

® Ordinul nr. 558/2006 privind stabilirea persoanelor imputernicite sa constate contraventiile i
faptele ce pot fi considerate infractiuni i sd aplice sanctiunile pentru contraventjile constatate
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Cuvant-inainte

In introducerea primei editii a uneia dintre cele mai importante opere
ale sale, profesorul Stefan Laday scria ca atunci cand ,norma de drept
este de asa natura incat poate impiedica ivirea conflictului sau garan-
teaza deplina lui aplanare, atunci scopul dreptului este realizat.

Privitd din acest punct de vedere, institutia cartilor funciare este
poate cea mai perfecta dintre toate institutiile de drept, pentru ca in cele
mai multe cazuri exclude ivirea conflictelor; iar in cazurile exceptionale
cénd1?ceste conflicte se ivesc, le aplaneaza nu numai formal, ci si in
fond”".

Acest scop nobil al cartilor funciare a fost i este dificil de atins in
Roménia unde introducerea si aplicarea noii Legi a cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996 au fost si sunt marcate de turbulente.
Punerea in aplicare a legii s-a facut dupa trei ani de la intrarea in
vigoare, dar brusc, prin Ordinul ministrului justitiei nr. 1330/C/1999. Prac-
ticienii dreptului s-au confruntat, asadar, cu o prima zguduire serioasa a
statu-quoului, adaptarea fiind remarcabila, insa incetinita de o inertie
administrativa la fel de solida.

Problemele au continuat: conflictele dintre noua lege si Decretul-lege
nr. 115/1938 au facut obiect de serioase analize in literatura de
specialitate, dupa cum discutii importante a suscitat si oportunitatea de
lege ferenda a consacrarii prin lege a efectului constitutiv sau translativ
de carte funciara. Este suficient doar sa le amintim, ele fiind riguros
tratate de doctring, in special in lucrarile semnate de profesorii loan Albu
si Marian Nicolae.

in prezent, avem o noué lege fundamentala civila (in termenii pro-
fesorului Corneliu Birsan) care a instituit, de principiu, efectul constitutiv
de carte funciara. Din nou, aplicarea este insa amanata, de data aceasta
pana la finalizarea lucrarilor de cadastru din tara, ceea ce inseamna ca o
lunga perioada de acum finainte se va lucra tot cu opozabilitatea
inscrierii, dar de data aceasta pe baza unui Cod civil conceput avand in
vedere efectul constitutiv.

Disparitatea este importanta si ingreuneaza lectura in cheie practica
a unor texte de lege. Tn plus, intreaga reformé recenta adusa dreptului
privat — desi necesara si finalizatd in conditii bune — a avut rolul de a
timora o buna parte din practicieni, inclusiv prin iluzia schimbarii.

' St. Laday, Cartile funduare, Institutul de Arte Grafice ,Cultura”, Cluj, 1923, p.
VI. Modificarea formularilor invechite din text imi apartine.
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Subliniez aceasta din urma idee: multi practicieni au citit, dupa aparitie,
noul Cod civil si noul Cod de procedura civila, insa anumite lacune in
cunoasterea stadiului doctrinei si practicii judiciare existente n sistemul
vechii legiuiri conduc inca la marota unei schimbari mult mai ample
decét a fost in realitate. lar chestiunea are si un corolar imediat: preo-
cuparea excesiva asupra unor materii putin schimbate de legiuitor scade
din forta si timpul necesare aprofundarii unor locuri cu adevarat noi,
pentru ca exista, intr-adevar, multe zone in care a survenit o optica
proaspatd, revolutionara.

Pe acest fundal, relatia dintre activitatea notariala si cartea funciara
este ingreunata de o serie de aspecte. Legislatia speciald continua sa fie
subiect de modificari deosebit de frecvente, iar punerea ei in aplicare
genereaza greutati. Legea nr. 36/1995 a notarilor publici si a activitatii
notariale a fost modificatd masiv prin Legea nr. 77/2012, intratd in
vigoare de la 1 ianuarie 2013; iar multiple solutii noi au trebuit aplicate
circumstantiat, in lipsa unui regulament corespunzator de punere in
aplicare.

Similar, Legea nr. 7/1996, care ar trebui sa contina in prezent doar
norme procedurale de efectuare a inscrierilor de carte funciara, este
supusa la un foc automat de alterari. Si este suficient sa privim catre
recent abrogatul art. 24 alin. (5) din aceasta Iege” care a rezistat in
vigoare doar cateva luni, dar si catre recent modificatul art. 24 alin. (4),
care vorbea initial despre radierea din cartea funciara in baza unei
»incheieri intocmite in forma autentica prin care notarul public constata
indeplinirea pactului comisoriu™, iar in prezent (datoritd unei conceptii
mai riguroase procedural, dar la fel de problematice din perspectiva
practica, raportat la trasaturile activitatii notariale) despre radierea in
baza unei ,incheieri de certificare fapte, prin care notarul public constata
indeplinirea pactului comisoriu, la solicitarea partii interesate”.

ins& se observa ca niciuna dintre frecventele transformari nu solu-
tioneazé dileme mai imediate, precum cea izvorata din esenta art. 35
alin. (1) din lege, neoferindu-se un raspuns transant la intrebarea daca
este posibila sau nu autentificarea unui act prin care se transmite, se
modificd sau se constituie un drept real imobiliar in regim extratabular.
Practica notariala raspunde in general negativ, dupa cum par sa afirme

Y Promisiunea de a incheia un contract avand ca obiect dreptul de pro-
prietate asupra imobilului sau un alt drept real in legatura cu acesta si actele de
alipire si dezlipire a imobilelor inscrise in cartea funciara se incheie in forma
autentica, sub sanctiunea nulitatii absolute”. Abrogarea prezintd importanta doar
n ce priveste promisiunile de a contracta, intrucat ramane in continuare in vigoare
art. 25 alin. (2) din lege: ,Actele de alipire si dezlipire a imobilelor inscrise in cartea
funciara se incheie in forma autentica”.

? Text care, la fel, a vietuit doar cateva luni.
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si unele solutii jurisprudent,iale”, dar chestiunea ramane interpretabila, in
special datorita neclaritatii din jurul sanctiunii, precum gi datoritéa impac-
tului practic negativ al aplicarii acestei solutii in anumite zone ale tarii,
unde intocmirea documentatiei cadastrale nu este usoara.

Dincolo de ipotezele de practica juridica propriu-zisa, apar dificultatile
tehnice. Problemele Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imo-
biliara in ce priveste personalul, precum si cele datorate volumului ridicat
de lucru sunt notorii. Nu ajuta nici amplele lucrari de conversie a cartilor
funciare, care, in sistemul e-TERRA, sunt aduse in format electronic;
procesul este dificil si chiar periculos de vreme ce programele infor-
matice folosite pot afecta continutul cartii funciare, fie datorita erorii
umane, fie datoritd software-ului utilizat. Dezvoltarea tehnica este insa
necesara pentru ca se doreste tocmai o usurare viitoare a activitatii. De
altfel, in prezent, notarilor publici le-a fost pus la dispozitie un program
online prin care pot depune din propriul birou cererile catre oficiile de
cadastru si publicitate imobiliard, dorindu-se in scurt timp obtinerea in
acelasi mod a extraselor de carte funciara, urmand ca in final si inscri-
erea sa se poata face intr-o modalitate simplificata. Dar, desigur, orice
inceput este greu, iar software-ul folosit, ca orice program informatic, are
nevoie de versiuni multiple pana la o eliminare daca nu totalda, macar
suficientd a viciilor. Din pacate, toate acestea vin in contextul unei
reforme istovitoare ale cérei reverberatii in legislatia speciald, secundara
ori chiar tertiara continua sa se simta.

Nu doresc sé se desprinda din réandurile de mai sus o nuanta pesi-
mista, pentru ca timpul cu sigurantd va rezolva macar o parte dintre
lucruri. Succinta enumerare de mai sus releva insa ca exista deosebit de
multe aspecte dincolo de controlul practicianului in drept. Ceea ce
ramane totusi in puterea acestuia este posibilitatea de a se documenta
cu privire la legislatia existenta in domeniul in care profeseaza, iar nimic
nu ii poate inlatura datoria de a o studia. Aici intervine rolul culegerii de
fata.

Notar public drd.
Alin-Adrian Moise

" A se vedea, de ex., Trib. Dolj, s. | civ., dec. nr. 675/2013, disponibila la
adresa http://portal.just.ro/63/Lists/Jurisprudenta/DispForm.aspx?ID=441, acce-
sata ultima oara la data de 16 iulie 2013, unde se arata ca ,in cadrul procedurii
notariale de autentificare a actului de vanzare-cumparare este obligatorie intoc-
mirea documentatiei cadastrale si deschiderea unei carti funciare”.






Legea nr. 7/1996 a cadastrului
si a publicitatii imobiliare")

Titlul |
Regimul general al cadastrului
si publicitatii imobiliare

Capitolul |
Dispozitii generale

Art. 1. (1) Cadastrul si cartea funciara formeaza un sistem unitar si
obligatoriu de evidenta tehnica, economica si juridica, de importanta nati-
onald, a tuturor imobilelor de pe intregul teritoriu al tarii. Scopul acestui
sistem este:

a) determinarea informatiilor tehnice, economice si juridice referitoare
la imobile;

b) asigurarea publicitatii drepturilor reale imobiliare, a drepturilor
personale, a actelor si faptelor juridice, precum si a oricaror altor rapor-
turi juridice, prin cartea funciara;

c) furnizarea de date institutiilor publice ale statului, necesare siste-
mului de impozitare si pietei imobiliare;

d) contribuie la asigurarea securitatii tranzactiilor imobiliare si la faci-
litarea creditului ipotecar.

R Republicata in M. Of. nr. 83 din 7 februarie 2013 in temeiul prevederilor art.
Il din Legea nr. 133/2012 pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului
nr. 64/2010 privind modificarea si completarea Legii cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996 (M. Of. nr. 506 din 24 iulie 2012), dandu-se textelor o noua
numerotare.

Istoric:

— Legea nr. 127/2013 privind aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului
nr. 121/2011 pentru modificarea si completarea unor acte normative (M. Of. nr.
246 din 29 aprilie 2013);

— Legea nr. 214/2013 pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului
nr. 4/2013 privind modificarea Legii nr. 76/2012 pentru punerea in aplicare a Legii
nr. 134/2010 privind Codul de procedura civila, precum si pentru modificarea si
completarea unor acte normative conexe (M. Of. nr. 388 din 28 iunie 2013);

— Legea nr. 221/2013 privind aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului
nr. 12/2013 pentru reglementarea unor masuri financiar-fiscale si prorogarea unor
termene si de modificare si completare a unor acte normative (M. Of. nr. 434 din
17 iulie 2013).
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(2) Cadastrul realizeaza identificarea, masurarea, descrierea si inre-
gistrarea imobilelor Th documentele cadastrale si reprezentarea acestora
pe harti si planuri cadastrale.

(3) Cartea funciara cuprinde descrierea imobilelor si inscrierile refe-
ritoare la drepturile reale imobiliare, la drepturile personale, la actele,
faptele sau la raporturile juridice care au legatura cu imobilele.

(4) Evidenta imobilelor inscrise in planul cadastral si in cartea fun-
ciara se realizeaza si se actualizeaza din oficiu, la cererea persoanelor
interesate sau la initiativa autoritatilor publice. Autoritatile publice si
titularii de drepturi asupra imobilelor au obligatia de a sprijini crearea si
actualizarea cadastrului prin punerea la dispozitie cu titlu gratuit a datelor
si informatiilor detinute. Autoritatile administratiei publice locale sunt obli-
gate sa acorde sprijin informational, tehnic si de alta natura, in limitele
competentelor, la crearea si actualizarea sistemului de cadastru si carte
funciara.

(5) Prin imobil, in sensul prezentei legi, se intelege terenul, cu sau
fara constructii, de pe teritoriul unei unitati administrativ-teritoriale, apar-
tindnd unuia sau mai multor proprietari, care se identifica printr-un numar
cadastral unic.

(6) Imobilul definit la alin. (5) se inscrie intr-o carte funciara.

(7) Entitatile de baza ale acestui sistem sunt imobilul si proprietarul.

Art. 2. (1) Cadastrul se realizeaza la nivelul unitatilor administrativ-
teritoriale, pe sectoare cadastrale. Sectorul cadastral este unitatea de
suprafata delimitatd de elemente liniare stabile in timp — sosele, ape,
canale, diguri, cai ferate etc.

(2) Prin sistemul integrat de cadastru si carte funciara se realizeaza:

a) identificarea, descrierea si inregistrarea in documentele cadastrale
a imobilelor prin natura lor, masurarea si reprezentarea acestora pe harti
si planuri cadastrale, precum si stocarea datelor pe suporturi informatice;

b) identificarea si inregistrarea proprietarilor, a altor detinatori legali
de imobile si a posesorilor;

c) furnizarea datelor necesare sistemului de impozite si taxe pentru
stabilirea corecta a obligatiilor fiscale ale contribuabililor, solicitate de
institutiile abilitate;

d) publicitatea imobiliara, care asigura opozabilitatea drepturilor reale
imobiliare, a drepturilor personale, a actelor si faptelor juridice, precum si
a oricaror raporturi juridice supuse publicitatii, referitoare la imobile.

(3) Planul cadastral contine reprezentarea grafica a limitelor imo-
bilelor dintr-o unitate administrativ-teritoriala, care se inscriu in cartea
funciara, precum si numerele cadastrale ale acestora. Planul cadastral
este actualizat de catre inspectorii de cadastru din cadrul oficiilor de
cadastru si publicitate imobiliara.

(4) Daca un imobil este traversat de limita de demarcare intre intra-
vilanul si extravilanul unei localitati din cadrul unei unitati administrativ-
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teritoriale, acel imobil va fi despartit in doua imobile, pentru care se vor
acorda numere cadastrale distincte, unul pentru portiunea din intravilan
si altul pentru cea din extravilan.

(5) Rectificarea coordonatelor imobilelor inregistrate in planul
cadastral se poate face la cererea persoanelor interesate sau din oficiu,
de catre oficiul de cadastru si publicitate imobiliara.

(6) Extrasul de plan cadastral reprezintda sectiunea din planul
cadastral, cu reprezentarea imobilului si a celor invecinate, a dimen-
siunilor laturilor acestuia, precum si a datei ultimei actualizari a bazei de
date grafice gestionate de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate
Imobiliara.

Art. 3. (1) Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara,
denumitd in continuare Agentia Nationald, se organizeaza ca institutie
publica cu personalitate juridica, in subordinea Guvernului si in coordo-
narea prim-ministrului, printr-un consilier de stat.

(2) La nivelul fiecarui judet si in municipiul Bucuresti se infiinteaza
oficiile de cadastru si publicitate imobiliara, denumite in continuare oficii
teritoriale, ca unitati cu personalitate juridica in subordinea Agentiei Nati-
onale, prin reorganizarea actualelor oficii judetene de cadastru, geodezie
si cartografie si al municipiului Bucuresti si a birourilor de carte funciara.

(3) In subordonarea oficiilor teritoriale, la nivelul fiec&rei circumscriptii
judecatoresti va functiona cel putin un birou de cadastru si publicitate
imobiliara, denumit in continuare birou teritorial, sau, dupa caz, un birou
de relatii cu publicul, ca unitati fara personalitate juridica. Modul de
organizare si functionare, numarul, precum si arondarea acestora pe
unitati administrativ-teritoriale se stabilesc prin ordin cu caracter normativ
al directorului general al Agentiei Nationale.

(4) In vederea specializdrii relatilor de colaborare dintre unitatea
administrativ-teritoriald, instantele de judecata, notarii publici si Agentia
Nationala sau, dupa caz, oficiul teritorial, primarul, presedintele instantei
sau al Consiliului Superior al Magistraturii si presedintele Uniunii Nati-
onale a Notarilor Publici din Roménia sau al Camerei Notarilor Publici
stabilesc prin dispozitie persoanele din structura de specialitate a
acestora care colaboreaza direct cu Agentia Nationala sau, dupa caz, cu
oficiul teritorial, Tn conditiile stabilite prin protocol de colaborare incheiat
intre Agentia Nationala si institutiile anterior mentionate.

(5) In indeplinirea obligatiilor ce le revin, institutiile publice si notarii
publici vor avea acces direct, permanent, personal sau prin reprezentant
ori on-line la cartile funciare in format electronic, in vederea obtinerii pe
cale electronica a extraselor de carte funciara si transmiterii actelor
instrumentate in vederea inscrierii acestora in cartea funciara. Agentia
Nationala va asigura pana la 31 decembrie 2012 punerea in aplicare a
acestor dispoziti. Procedura comunicérii actelor catre si de catre
birourile teritoriale se va stabili prin protocol de colaborare aprobat prin





