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MODIFICARILE ADUSE REGLEMENTARII PUBLICITATII
IMOBILIARE

DAN CONSTANTIN TUDURACHE

suferit o modificare substantiala prin adoptarea Ordonantei de Urgenta a
Guvernului nr. 41 din 27 mai 2004 pentru modificarea si completarea Legii

1. Reorganizarea activititii de cadastru si publicitate imobiliara.
Initial, organizarea si conducerea cadastrului general la nivel central au fost
incredintate Oficiului National de Cadastru, Geodezie gi Cartografie, institutie
publica cu personalitate juridica aflata in subordinea Guvernului, care a fost
infiintat prin H.G. nr. 1038/1996, publicata in Monitorul Oficial nr. 284 din 12
noiembrie 1996, iar oficiile de cadastru si organizarea teritoriului aflate n
subordinea Ministerului Agriculturii si Alimentatiei, au fost reorganizate ca
oficii de cadastru agricol si organizarea teritoriului agricol *.

Potrivit art. 3 din Legea nr. 7/1996, astfel cum a fost modificata prin
O.U.G. nr. 41/2004, se infiinteaza Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate
Imobiliara, institutie publicd cu personalitate juridica, unica autoritate in
domeniu, aflatd in subordinea Ministerului Administratiei si Internelor, prin
reorganizarea Oficiului National de Cadastru, Geodezie si Cartografie, si
preluarea activitatii privind publicitatea imobiliara de la Ministerul Justitiei.
Agentia Nationala de Cadastru si Publicitatea Imobiliara a fost infiintata prin
H.G. nr. 1210/29 iulie 2004, publicata Tn Monitorul Oficial nr. 718 din 9 august
2004.

! Publicata Tn Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996.

2 publicata n Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 509 din 7 iunie 2004.

8 pentru detalii, cu privire la sistemul de publicitate al cartilor funciare, a se vedea lon Albu,
Curs de drept funciar, Litografia si Tipografia Tnvatimantului, Bucuresti, 1957, p. 342 si urm.;
Mircea N. Costin, Marile institurii ale dreptului civil roman, vol I., Editura Dacia, Cluj-Napoca,
1984, p. 406 si urm.; lon P. Filipescu, Dreptul civil. Dreptul de proprietate si alte drepturi reale,
Editie revizuita, Editura ACTAMI, Bucuresti, 1996, p. 281 si urm.; Marian Nicolae, Publicitatea
imobiliara si noile caryi funciare, Edit Press Mihaela S.R.L., Bucuresti, 2000, p. 128 si urm.; Radu
I. Motica, Anton Trailescu, Manual de Drept funciar si publicitate imobiliara, Editura ALL Beck,
Bucuresti, 2001, p. 61 si urm.; Corneliu Bérsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Editura
ALL Beck, Bucuresti, 2001, p. 343 si urm.
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La nivelul fiecarui judet si Th municipiul Bucuresti se infiinteaza oficiile
de cadastru si publicitate imobiliarda ca unitati cu personalitate juridica n
subordinea Agentiei Nationale, prin reorganizarea actualelor oficii judetene de
cadastru, geodezie si cartografie si al municipiului Bucuresti si a birourilor de
carte funciara de pe langa judecatorii.

Se infiinteaza Centrul National de Geodezie, Cartografie, Fotogram-
metrie si Teledetectie ca unitate cu personalitate juridica in subordinea Agentiei
Nationale, prin reorganizarea Institutului de Cadastru, Geodezie, Fotogram-
metrie si Cartografie.

Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara are urmatoarele
atributii principale:

a) coordoneaza si controleaza executarea cadastru si asigura Tnscrierea
imobilelor in registrul de publicitate imobiliara la nivelul intregii tari;

a*l) coordoneaza, controleaza si executa, dupa caz, lucrari de
cartografie, topografie, geodezie, fotogrammetrie si teledetectie la nivelul
intregii tari;

b) elaboreaza norme, promoveaza tehnici, procedee si metodologii de
specialitate conform progreselor stiintifice si tehnice Tn domeniul cadastrului;

C) autorizeaza persoanele fizice si juridice care pot executa lucriri
tehnice de cadastru;

d) organizeaza fondul national de geodezie si cartografie, precum si
banca de date a sistemului unitar de cadastru;

e) asigurd, n conditiile legii, in colaborare cu Ministerul Apararii
Nationale, executarea, completarea, modernizarea si mentinerea in stare de
utilizare a retelei geodezice nationale;

f) avizeaza continutul topografic al hartilor, planurilor, atlaselor,
ghidurilor si al altor documente cartografice necesare uzului public;

g) pune la dispozitia autoritatilor publice si a altor institutii interesate, Tn
conditiile legii, situatii statistice de sinteza privind terenurile si constructiile;

h) indeplineste sarcinile ce rezulta din angajamentele internationale in
domeniul sau de activitate;

j) organizeaza, coordoneaza si executa masuratorile pentru punerea n
posesie a titularilor prevazuti de Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, si de Legea nr. 1/2000 pentru
reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole si celor
forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si
ale Legii nr. 169/1997;

k) avizeaza, Tnainte de depunerea lor n instanta de judecata, expertizele
efectuate de expertii judiciari in specialitatea topografie, geodezie si cadastru;
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I) asigurad inscrierea drepturilor reale ce se constituie, se transmit, se
modifica sau se sting, la cererea notarului public sau a titularului dreptului ori a
celorlalte persoane interesate;

m) asigura inscrierea cailor de atac Tmpotriva inregistrarilor de carte
funciars;

n) asigura inscrierea altor raporturi juridice, drepturi personale, inter-
dictii, incapacitati si litigii judiciare n legatura cu bunul imobil;

0) indeplineste si alte atributii ce au legatura cu activitatea specifica.

Atributiile si raspunderile oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara,
precum si ale Centrului National de Geodezie, Cartografie, Fotogrammetrie si
Teledetectie se stabilesc prin regulamentele de organizare si functionare ale
acestora, aprobate prin ordin al directorului general al Agentiei Nationale.

Potrivit art. 13 din H.G. nr. 1210/2004, Oficiile de cadastru si publicitate
imobiliara Tndeplinesc urmatoarele atributii principale:

a) Inscriu imobilele Tn evidentele de cadastru si publicitate imobiliara;

b) asigura Tnscrierea drepturilor reale ce se constituie, se transmit, se
modificd sau se sting, la cererea titularului dreptului, a notarului public ori a
celorlalte persoane interesate;

c) inscriu alte raporturi juridice, drepturi personale, interdictii, incapa-
citati si litigii judiciare in legatura cu bunul imobil; asigura inscrierea cailor de
atac impotriva inregistrarilor de carte funciara;

d) Tnscriu radierea drepturilor reale, la cererea titularului dreptului sau a
celorlalte persoane interesate;

e) avizeaza tehnic, inainte de depunerea lor in instanta de judecata,
expertizele topocadastrale intocmite de expertii judiciari, Tn baza unui
regulament elaborat in comun de Agentia Nationala si de Ministerul Justitiei;

f) avizeaza planul urbanistic general;

g) avizeaza documentatiile de scoatere din circuitul agricol a terenurilor;

h) autorizeaza persoanele fizice care executa lucrari tehnice de cadastru;

i) organizeaza, coordoneaza si executa masuratorile pentru punerea in
posesie a titularilor prevazuti de Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, si de Legea nr. 1/2000, cu modificarile
si completarile ulterioare;

j) verifica periodic starea fizica a punctelor din retelele de sprijin,
conform normelor si regulamentelor emise de Agentia Nationala;

K) pune la dispozitia autoritatilor publice si a altor institutii interesate, in
conditiile legii, situatii statistice si de sinteza privind terenurile si constructiile;
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I) furnizeaza persoanelor fizice si juridice, contra cost, servicii si
informatii conform tarifelor aprobate prin ordin al ministrului administratiei si
internelor;

m) avizeaza impreuna cu institutiile de specialitate de la nivel judetean
si local proiectele de organizare a teritoriului pe categorii de folosinta agricola si
stabilirea retelei de drumuri agricole.

Activitatea de publicitate imobiliard in cadrul oficiilor de cadastru si
publicitate imobiliara este in responsabilitatea unui registrator asimilat
consilierului juridic.

Ocuparea postului de registrator se va face in urma sustinerii unui
concurs organizat de Agentia Nationala.

Prin exceptie de la prevederile alin. 12, pana la data organizarii
concursului, registratorii pot fi numiti din cadrul angajatilor birourilor de carte
funciara, care nu indeplinesc conditiile de studii, dar au cel putin 5 ani
experienta in domeniul publicitatii imobiliare.

Registratorul raspunde pentru activitatea sa in conditiile legii.

Tn cadrul Agentiei Nationale se va infiinta Directia de publicitate
imobiliara care va coordona activitatea birourilor de carte funciara din cadrul
oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara, Tn vederea respectarii legilor si
reglementarilor in materie.

Centrul National de Geodezie, Cartografie, Fotogrammetrie si Teledetectie
indeplineste urmatoarele atributii principale (art. 14 din H.G. nr. 1210/2004):

a) Intretinerea si gestionarea retelelor geodezice de referinta;

b) Tntretinerea planului topografic de baza al Romaniei si a modelului
digital al terenului;

c) evidenta cartografica a limitelor administrative;

d) prelucrarea imaginilor fotoaeriene si de teledetectie;

e) realizarea de produse cartografice derivate din datele existente in
Fondul National Geodezic;

f) realizarea proiectelor internationale angajate de Agentia Nationala.

2. Desfiintarea cadastrelor de specialiatate. Cadastrele de specialitate
sunt subsisteme de evidenta si inventariere sistematica a bunurilor imobile sub
aspect tehnic si economic, cu respectarea normelor tehnice elaborate de
O.N.C.G.C. si a datelor de baza din cadastrul general, privind suprafata,
categoria de folosinta si proprietarul.

Potrivit art. 4 din Legea nr. 7/1996, anterior modificarii si completarii,
ministerele, alte institutii centrale de stat, regiile autonome si alte persoane
juridice organizeaza cadastrul de specialitate in domeniile: agricol, forestier,
apelor, industrial, extractiv, imobiliar-edilitar, transporturilor rutiere, feroviare,
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navale, aeriene, turismului, zonelor protejate, naturale si construite, celor cu risc
ridicat de calamitati naturale ori supuse poluarii si degradarii si altele asemenea.

Prin O.U.G. nr. 41/2004, a fost abrogat art. 4 al Legii nr. 7/1996, iar
notiunea de cadastru de specialitate a fost redefinita ca ,,sistem informational
specific domeniului de activitate”.

Solutia are la baza ideea ca lucrarea cadastrului general trebuie sa fie
unica si indeplinita de catre o singura autoritate, adica de Angentia Nationala de
Cadastru si Publicitate Imobiliara.

3. Formalismul actelor pe baza carora se efectueaza inscrierea
drepturilor reale in cartea funciara. ModificAndu-se dispozitiile articolului 50
din lege, pentru a se dispune inscrierea in cartea funciara, se pretinde ca inscrisul
pe baza caruia se solicita Tnscrierea Tn cartea funciara sa fie incheiat in forma
autentica. Consideram ca dispozitia ar trebui sa fie aplicabila numai cererilor
prin care se solicita inscrierea sau radierea drepturilor reale.

Dat fiind ca Tn cartea funciara pot fi Tnscrise si drepturi personale, stari si
raporturi juridice cu privire la titularul dreptului Tnscris Tn cartea funciara (pentru
mai buna cunoastere a regimului juridic al imobilului), iar unele drepturi
personale si raporturi juridice, potrivit legii, pot sa fie constatate si prin
inscrisuri sub semnatura privata, formalismul impus prin actul normativ de
modificare si completare a Legii nr. 7/1996 este de natura sa restranga ih mod
personale, stari si raporturi juridice.

Tn ce priveste inscrierea, respectiv radierea drepturilor reale in cartea
funciara, textul vine sa clarifice lucrurile si sa puna capat unei controverse.

Astfel, potrivit art. 2 alin. (1) din Legea privind circulatia juridica a
terenurilor nr. 54/1998, terenurile situate Tn intravilan si extravilan pot fi
nstrainate si dobandite prin acte juridice intre vii, incheiate Tn forma autentica.
Aceasta dispozitie legala a condus la interpretarea potrivit careia transmiterea si
constituirea de drepturi reale asupra constructiilor se poate face prin acte
Tntocmite sub forma Tnscrisului sub semnatura privata.

Interpretdndu-se notiunea de ,instrainare” numai Tn sensul restrans de
transmitere a dreptului de proprietate, s-a ajuns sa se considere ca orice
constituire ori transmitere a dezmembramintelor dreptului de proprietate asupra
terenurilor nu ar cadea sub dispozitiile articolului 2 alineatul (1) din Legea nr.
54/1998, iar In consecinta, nu ar fi necesara forma autentica a actului juridic“.

4 A se vedea Valeriu Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, vol. 1, Editura Humanitas,
Bucuresti, 2004, p. 307, precum si autorii citati Tn acest loc.
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Consideram ca si anterior modificarii si completarii Legii nr. 7/1996
prin O.U.G. nr. 41/2004, constituirea si transmiterea oricirui dezmembramant al
dreptului de proprietate asupra terenurilor trebuia efectuatid in forma autentica,
iar Tnscrierea corespunzatoare in cartea funciara putea fie realizata numai pe
baza unui nscris autentic. Ajungem la aceasta solutie plecand de la interpretarea
notiunii de instrainare in sensul larg, al transmiterii dreptului de proprietate,
dezmembrarii, transmiterii dezmembramintelor proprietatii, precum si al grevarii
cu sarcini. Adica tot ceea ce formeaza continutul atributului de dispozitie
juridica din continutul dreptului de proprietate privati®.

Primind aceasta interpretare, reiese ca instrainarea unei constructii
insotita de constituirea dreptului de folosinta asupra terenului, precum si
transmiterea dreptului de proprietate asupra unei constructii, in conditiile Tn care
proprietarul constructiei are numai un drept de folosinta asupra terenului (adica
ne aflam in cazul transferului unui drept de superficie), erau supuse formei
autentice si anterior modificarii si completarii Legii nr. 7/1996.

Tn prezent, dat fiind ca textul modificat al articolului 50 din Legea nr.
7/1996 pretinde prezentarea actului in forma autentica, reiese ca si atunci cand
nu este vorba despre un drept real de folosinta asupra terenului (de exemplu,
asigurarea folosintei acestuia printr-un contract de Tnchiriere pe durata existentei
constructiei), inscrierea dreptului de proprietate asupra constructiei nu poate fi
realizata decat pe baza unui act autentic.

4. Procedura de contestare a modului de solutionare a cererii de
inscriere. Dat fiind ca s-a produs o modificare a normelor de competenta in
domeniul publicitatii imobiliare (trecAnd in domeniul de activitate al unui organ
administrativ), aceasta a atras si crearea unui alt sistem de cai de atac; atata timp
cét cererea de Tnscriere era solutionata de catre judecatorul delegat la biroul de
carte funciard al judecatoriei de la locul situarii imobilului, Tn cadrul unei
proceduri necontencioase, calea de atac impotriva incheierii era apelul.

Tn conformitate cu prevederile art. 52 alin. (2) din Legea nr. 7/1996 dupa
modificare si completare, incheierea de nscriere sau de respingere poate fi
atacatd cu plangere, in termen de 15 zile de la comunicare, la instanta compe-
tenta din circumscriptia Tn care se afla imobilul. Plangerea Tmpotriva incheierii
de inscriere se depune la biroul de carte funciara si se Tnscrie Tn cartea funciara.
Biroul de carte funciara este obligat sa inainteze plangerea insotita de dosarul
nscrierii si copia cartii funciare, la instanta competenta.

% Tn acelasi sens, a se vedea Liviu Pop, Dreptul de proprietate si dezmembramintele sale,
Editura Lumina Lex, Bucuresti, 2001, p 103.105.
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Dat fiind ca este vorba despre o plangere impotriva hotararii unui organ
administrativ-jurisdictional, In conformitate cu prevederile art. 282" C. pr. civ.,
hotirarea nu este supuséa apelului. Tn cazul in care se declara recurs, judecitoria
va comunica aceasta cerere biroului de carte funciara pentru tnscriere. Recursul
se judeca de catre tribunal, potrivit art. 299 alineatul ultim din Codul de
procedura civila.

Hotararea judecatoreasca definitiva si irevocabild se comunica din
oficiu biroului de carte funciara pentru a se proceda la radierea notarilor
referitoare la caile de atac (daca acestea se resping), ori a inscrierii solicitate prin
cererea rezolvata, daca este cazul.
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