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A. SUMAR

1. Acest raport prezintad asistenta oferitd de Grupul Béncii Mondiale (,,Banca”) Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard din Romania (,,ANCPI”) in procesul de
consolidare a politicii ANCPIL, a cadrului de reglementare si institutional prin pregatirea
unui nou proiect de lege privind cadastrul si publicitatea imobiliard in Romania. Asistenta
tehnica din partea Bancii a fost furnizata in cadrul Livrabilului 6 din cadrul Serviciilor de
consultanta privind proprietatea imobiliara — Fundament pentru politici nationale si
comunitare (,,proiectul””). Aceasta are scopul de a optimiza structurile si procesele ANCPI
axandu-se in mod special pe imbunatatirea primei inregistrari a proprietatii imobiliare.

2. Livrabilul 6 a furnizat suport juridic grupului de lucru pe probleme juridice al ANCPI
pentru elaborarea unei noi legi privind sistemul integrat de cadastru si carte funciara
(,,proiectul de lege”). Proiectul de lege intentioneaza sa Tmbunatateasca serviciile ANCPI
in general, ca si sd faciliteze implementarea Programului national de cadastru si publicitate
imobiliara. Procesul folosit pentru implementarea Livrabilului 6 a fost urmatorul:

e ANCPI a creat un grup de lucru pe probleme juridice atat pentru o analiza juridica
initiala in cadrul Livrabilului 3 cat si pentru activitatea de urmarire pentru pregatirea
proiectului de lege din cadrul Livrabilului 6. Echipa Bancii, formatd din experti
internationali si locali pe probleme juridice si de cadastru/carte funciara a asistat Grupul
de lucru pe probleme juridice pentru ambele activitati.

e Structura si prevederile proiectului de lege se bazeaza pe o evaluare juridica detaliata
si pe consultatii efectuate in cadrul Livrabilului 3. Grupul de lucru pe probleme juridice
a realizat o evaluare critica a cadrului legislativ si de reglementare existent legat de
inregistrarea proprietdtilor imobiliare. Echipa s-a concentrat pe probleme si chestiuni
practice specifice cu care se confruntd ANCPI si profesionistii din domeniul
cadastrului/cartii funciare. Analiza a fost efectuatd Tn urma unui exercitiu larg de
consultare publica cu ANCPI si cu oficiile teritoriale locale ale acesteia in cadrul unei
serii de patru ateliere tinute in Romania, in cadrul unor interviuri si intalniri individuale
cu departamentele relevante din ANCPI si, de asemenea, in cadrul unui atelier tinut
impreund cu principalele parti interesate (notari, asociatii ale autoritatilor locale, banci
si topografi).

e Bunele practici regionale si internationale subliniate in alte livrabile ale proiectului au
fost luate in considerare de Grupul de lucru pe probleme juridice al ANCPI, iar
elementele cheie au fost reflectate n proiectul de lege, mai ales structura institutionala
si imbunatatirile pentru prima inregistrare sistematica. Alte livrabile relevante ale
proiectului au fost:

- Livrabilul 1 - studii de caz privind analiza bunelor practici internationale in
sistemele de inregistrare a proprietatilor imobiliare (Ungaria, Ucraina, Moldova,

Bulgaria, Republica Cehd) si vizite de studiu in Olanda, Lituania si Turcia;



Livrabilul 2 - Proiectul de Strategie Nationala pentru inregistrarea sistematica si
sporadica a proprietatilor imobiliare, care are ca scop finalizarea inregistrarii tuturor
terenurilor din Romania pana in anul 2034, aceste date urmand sa fie stocate si
actualizate intr-un sistem national de cadastru si carte funciara care sa ofere servicii
eficiente, eficace din punctul de vedere al costurilor, transparente si accesibile
guvernului, pietei funciare si publicului larg. Proiectul de strategie a fost dezvoltat
plecand de la premisa ca vor fi obtinute imbunatatiri esentiale prin noua lege, pentru
a eficientiza procesele de Tnregistrare;

Livrabilul 4 - analiza institutionala a ANCPI, care a evaluat masurile necesare
pentru a stabili independenta operationala si financiard a ANCPI conform bunelor
practici europene si modul de a face posibild finalizarea primei inregistrari a
proprietdtilor imobiliare in Roméania. Analiza a concluzionat cd trebuie introduse
urmatoarele politici-cheie: (a) impunerea ANCPI ca agentie cu autofinantare totala
sau partiala cu independentd operationald, financiara si de angajare a personalului;
(b) revizuirea componentei si sarcinilor consiliului de administratie al ANCPI, in
special in raport cu planul sdu pe termen lung, bugetul, raportul anual, auditul anual
si depunerile tarifelor pentru servicii; si (c¢) clarificarea privind profitul operational
anual si utilizarea acestuia pentru finalizarea operatiunilor primei inregistrari in
intreaga tara. Aceste actiuni ar asigura faptul cd ANCPI are fondurile adecvate si ca
guvernul are capacitatea de a monitoriza efectiv utilizarea fondurilor. Consiliul
ANCPI ar avea capacitatea de a ghida politicile si practicile de afaceri ale ANCPL
Veniturile din inregistrarea proprietdtilor imobiliare ar fi reinvestite in finalizarea
primei inregistrari a proprietatilor imobiliare, iar baza de clienti s-ar largi,
producand venituri mai mari, tangibile si intangibile; si

Livrabilul 5 - Planul de actiune institutional, al carui obiectiv este de a contribui la
transformarea ANCPI intr-o agentie de inregistrare cadastrald moderna si in
serviciul clientilor, capabild sa livreze ambitiosul Program national de cadastru si
carte funciarda (PNCCF) si care sd functioneze ulterior ca o agentie eficienta,
rentabild si transparentd, care intruneste cerintele continue ale unei agentii de
inregistrare funciara, in conformitate cu standardele UE si cu standardele de

performanta.

e Proiectul de lege este rezultatul discutiilor interne largi si al consultérilor cu principalele

parti interesate. Acestea au inclus:

Procesul si discutiile de elaborare, care s-au desfasurat pe parcursul unui an si au
fost prezentate in cadrul a trei consultari publice majore tinute la Bucuresti din
noiembrie 2014 si pana in ianuarie 2015.

Contributia specialistilor juridici si In domeniul inregistrarii cadastrale ai Bancii,
care au oferit o analiza si comentarii independente in perioada februarie - martie
2015.



- Comentarii, care au fost revizuite si reflectate in proiectul de lege din partea
ministerelor cheie si a Uniunii Notarilor Publici in perioada iunie-iulie 2015 (pe
baza unei versiuni avansate a proiectului de lege).

- Analize si revizuiri suplimentare impreuna cu ANCPI pe parcursul verii anului
2015.

- Comentarii formale ale ANCPI depuse si luate in consideratie in septembrie 2015.

e Versiunea finald a proiectului de lege (Anexa 1 a acestui raport) a fost prezentata
Conducerii ANCPI si Ministerului Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice la
mijlocul lunii septembrie 2015.

3. Mai jos se afla un rezumat al punctelor-cheie ale proiectului de lege privind sistemul

integrat de cadastru si carte funciara:

Titlul I: Generalitati

Terminologie uniforma: proiectul de lege defineste clar termenii utilizati in cuprinsul
sau, iar acest lucru va micsora riscul de interpretare gresita si de practicd neuniforma
(asa cum se intampla in cazul legii actuale).

Coerenta logica in structura legii: Dupd multiplele revizuiri ale actualei legi a
cadastrului si cartii funciare, care au facut-o dificil de inteles si implementat, proiectul
de lege actual are o structurd logica care il face mai usor de inteles, atat de catre

personalul ANCPI, cat si de alte persoane.

Titlul II: Cadrul institutional

Organizare: autoritatea nationala (ANCPI) este organizata ca autoritate administrativa

autonoma Incorporatd, sub control parlamentar.

Numirea membrilor consiliului de administratie: un consiliu director compus din sapte
membri, incluzand reprezentanti ai sectorului public si privat (inclusiv doud persoane
cu experientd in administrarea/conducerea unor mari companii de stat sau private) va fi
numit de cdtre presedintele Romaniei, pentru un mandat de sase ani. (Nota: aceasta
structura o urmeazd pe cea anterioard, precum Si principiile pentru Consiliul

Concurentei din Romania.)

Conducerea: Existd o impartire clara a responsabilitatilor intre organismul de luare a
deciziilor - Consiliul director - si executivul - Directorul general. Tn plus, atat
responsabilitatea Consiliului, cat si a ANCPI, sunt prevazute intr-un raport anual de
performantd care este trimis parlamentului. Finantare: proiectul de lege continua
structura cu autofinantare partiala adoptatd printr-o ordonanta de urgenta din februarie
2014, prin care veniturile ANCPI pot fi utilizate pentru implementarea Programului
national de cadastru si publicitate imobiliara si pentru dezvoltarea sistemului IT, Tn timp
ce salariile personalului si alte costuri sunt finantate de la bugetul de stat si din veniturile
ANCEPI (salariile legate de implementarea Programului national de cadastru). Bugetul



este aprobat separat prin Legea anuala a bugetului de stat. Directorul general al ANCPI
este principalul ordonator de credite.

Formarea profesionala si independenta deciziilor: ANCPI va emite un statut
profesional care va reglementa drepturile, obligatiile si raspunderea personalului sdu.
Registratorilor si inspectorilor de cadastru li s-au dat atributii independente de luare a

deciziilor pentru Cartea funciara si, respectiv, pentru documentele cadastrale.

Titlul III: Componentele Cadastrului si cartii funciare

Sunt definite functiile generale ale cadastrului si inregistrarii funciare. Conceptele de
plan cadastral, extrase si documentatie cadastrala au fost clarificate si au fost detaliate
efectele juridice specifice pentru aceste documente.

Titlul IV: Deschiderea cartilor funciare (inregistrare sistematica si inregistrare
sporadica)
Rolul factorilor cheie Tn proces: proiectul de lege clarifica rolul autorititilor publice si
solicitd participarea acestora in procesul primelor Inregistrari sistematice, dar in acelasi
timp ofera ANCPI autoritatea independenta de a actiona atunci cand autoritatile publice
nu 1si indeplinesc datoriile.

Coerenta legislativa: proiectul de lege reglementeaza fiecare pas al procesului de prima
inregistrare sistematicd, oferind solutii pentru cazurile exceptionale Intalnite in trecut,
si anume: (a) existenta unui deficit privind suprafata tarlalei (lotul de pamant agricol
initial) cauzat de implementarea eronata a legilor privind retrocedarea terenurilor; si (b)
lipsa tuturor documentelor necesare proprietarului de drept, caz n care posesorul poate
obtine proprietatea deplina dupa o perioada de trei ani de la inregistrare.

Clarificarea rolului notarilor publici: Conform principiului de independenta prevazut
in proiectul de lege, rolul notarilor publici a fost clarificat pentru a sublinia
independenta ANCPI si pentru a reduce costurile de inregistrare. Este important faptul
ca a fost eliminatd necesitatea unui certificat de posesie legalizat de notar. Dupa
incheierea primei Inregistrari sistematice, rolul notarilor publici va fi cel definit in
Codul Civil. Prin urmare, proiectul de lege nu face nicio derogare de la prevederile
legate de notarii publici, ci le pune in practica dupa finalizarea procesului de prima
nregistrare.

Titlul V: Procedura de receptie si inregistrare dupa deschiderea cartii funciare

Sunt acoperite in detaliu Procedurile de inregistrare si documentatia pentru
intretinerea sistemului dupd deschiderea cartilor funciare. Transferul de drepturi se va
face printr-un notar public care are obligatia de a cere un extras de carte funciara. Exista
prevederi pentru expropriere, ipoteci si Inregistrarea anumitor categorii de proprietati
(cum ar fi cladirile aflate in coposesiune). Un capitol special reglementeaza
identificarea, corectarea si actualizarea limitelor unitatilor administrativ-teritoriale.



Titlul VI: Raspunderea

Rdaspunderea civila a personalului ANCPI. au fost adaugate mai multe prevederi noi
pentru aplicarea articolului 915 din Codul civil privind raspunderea, cu scopul de a
clarifica situatiile de rdspundere personala si institutionald. Raspunderea este declansata
la pierderea, diminuarea sau Tnregistrarea unei sarcini asupra drepturilor sau la pierderea
pozitiei in favoarea unei terte parti, cu exceptia cazurilor in care acestea se produc din
cauza actiunilor personale ale proprietarului real (adica frauda, neglijenta etc.).

Prevederi speciale privind raspunderea pentru prima inregistrare sistematica:

Raspunderea contractantului: contractantul este responsabil pentru pregatirea
documentelor cadastrale si pentru activitatile specifice desfasurate in timpul primei
inregistrari sistematice;

Raspunderea proprietarilor: detindtorii proprietdtii imobiliare supuse primei
inregistrari sistematice sunt responsabili de legalitatea, autenticitatea si acuratetea
datelor furnizate contractantului;

Raspunderea statului romdn: statul roman este responsabil pentru prima Tnregistrare
sistematicd in sistemul integrat de cadastru si carte funciard, cu exceptia
corespunzatoare a raspunderii civile a personalului pentru daune cauzate de erori in
timpul procesului de inregistrare, cu exceptia situatiilor in care aceste daune au fost
cauzate de incdlcdri semnificative ale legii (frauda, neglijentd). Celelalte forme de

raspundere, cum ar fi raspunderea penala, nu sunt excluse;

Fondurile de compensare: proiectul de lege permite ANCPI sa aloce fonduri pentru
plata daunelor intampinate in timpul Inregistrarii sistematice.

Titlul VII: Prevederi tranzitorii

Titlul VII contine prevederi pentru permiterea continudrii activitdtilor conform
legislatiei actuale si aplicarea efectelor proiectului de lege.

Livrabilul 6 a furnizat o platforma pentru o revizuire intensivad si cuprinzitoare a
principalelor probleme cu care se confruntd ANCPI si alte parti interesate in cadrul
operatiunilor de cadastru si carte funciara. Printr-o revizuire detaliatd si un proces de
consultare si o experienta avansatd furnizata grupului de lucru pe probleme juridice al
ANCPI de echipa juridicd speciala internationala si locala, proiectul de lege atasat contine
structura si procedurile necesare pentru serviciile imbunatatite ale ANCPI, cat si pentru
functionarea sistemului de cadastru si carte funciara, conforme cu bunele practici regionale
si internationale.

Raportul a fost intocmit atat in limba engleza, cét si in limba roména si are doua anexe
cheie:

- Anexa 1. Proiect de lege privind sistemul integrat de cadastru si carte funciara; si

- Anexa 2. Note explicative.



Tn plus, in Livrabilul 6, au fost elaborate si livrate ANCPI o serie de rapoarte intermediare
si alte documente justificative, inclusiv:

Actualizarea Raportului de evaluare juridica din Livrabilul 3;

Structura proiectului de lege si note explicative;

Definitii detaliate si termeni comuni; si

Recomandari pentru legislatia secundarda noud si actualizatd pe baza prevederilor
proiectului de lege.

Urmatorii pasi constau in acceptarea de catre ANCPI a proiectului de lege si depunerea

acestuia la Guvern, cat si distribuirea sa, in scopuri de analiza, catre ministere si alte

organisme guvernamentale. Ulterior, proiectul de lege poate fi depus si la parlament pentru

a fi analizat. Legislatia secundara care va rezulta din acest proiect va trebui elaborata si

adoptata dupa ce proiectul de lege va intra in vigoare.



B. INTRODUCERE SI CONTEXT

7. Grupul Bancii Mondiale (,,Banca”) a continuat sa sustind Agentia Nationald de Cadastru si
Publicitate Imobiliard din Romania (,,ANCPI”) in procesul de consolidare a politicii
ANCPI, a cadrului de reglementare si institutional prin pregatirea unui nou proiect de lege
privind cadastrul, cartea funciard si publicitatea imobiliard in Romania. Serviciile de
consultantd ale Bancii din cadrul Serviciilor de consultanta privind proprietatea imobiliara
— Fundament pentru politici nationale si comunitare (,,Proiectul”) pentru aceasta activitate
fac parte din Livrabilul 6 - Asistentd pentru elaborarea legislatiei privind proprietatea
imobiliara (,,Livrabilul 6”) si continua activitatile din Livrabilul 3 al Proiectului, care a
furnizat o evaluare critica detaliata a cadrului legislativ si de reglementare actual legat de
inregistrarea proprietdtilor imobiliare In Romania, concentrandu-Se pe imbunatatirea
functiilor cadastrale si de publicitate imobiliara actuale si pe o reconsiderare a cadrului
juridic si de reglementare al ANCPI. Asistenta tehnica din partea Bancii din cadrul
Livrabilului 6 a avut ca scop producerea unor proiecte de lege care ar optimiza structurile
si procesele ANCPI conform propunerilor pentru eliminarea impedimentelor si limitarilor
pentru serviciile de cadastru si publicitate imobiliard identificate in Produsul 3, Raport de
evaluare legislativa. Livrabilul 6 a furnizat suport juridic grupului de lucru pe probleme
juridice al ANCPI pentru elaborarea unei noi legi privind sistemul integrat de cadastru si
carte funciara (,,proiectul de lege”). Proiectul de lege urmareste sa imbunatateasca serviciile
ANCPI in general, dar si sa faciliteze implementarea Programului National de Cadastru si
Publicitate Imobiliara.

8. Raportul detaliat de evaluare legislativa din Livrabilul 3 s-a concentrat pe probleme si
chestiuni specifice, practice, cu care se confruntd ANCPI si specialistii din domeniul
cadastrului/cartii funciare in aplicarea cadrului legislativ actual si nu pe o evaluare generala
a principiilor de Tnregistrare sau pe 0 analiza generala a problemelor. Raportul detaliat de
evaluare legislativa din cadrul Livrabilului 3 a fost intocmit in urma unui exercitiu larg de
consultare publicad cu oficiile teritoriale locale ale ANCPI in cadrul unei serii de ateliere
tinute Tn Romania, precum si in cel al unor interviuri si intdlniri individuale cu
departamentele relevante din ANCPI si cu partile interesate, cum ar fi bancile, notarii
publici si topografii. Raportul a detaliat: (a) probleme specifice legate de legislatia
aplicabild si necesitatea unor modificari si imbunatatiri ale cadrului juridic si de
reglementare; si (b) clarificari si noi decizii politice necesare pentru Tmbundtdtirea
activitatii generale a ANCPI si a primului proces de inregistrare. Raportul a analizat critic
capacitatea organizationald si aranjamentele institutionale, procesele de prima inregistrare
sistematica si sporadica, accesul la informatii si rdspunderea personalului ANCPI care este
implicat in procesul de inregistrare funciara.

9. Pentrua furniza ANCPI experienta sa juridica avansata la nivel international si local, echipa
juridica a Bancii a inclus un specialist de rang Tnalt Tn domeniul legislatiei administratiei
funciare si expertizd avansatd locald din partea unei firme de avocaturd romanesti

proeminente cu experienta vasta in domeniile juridice relevante, dintr-o perspectiva de



elaborare practica, academica si juridicd. Echipa juridicd a asistat Grupul de lucru pe
probleme juridice al ANCPI, atat in analiza juridica din Livrabilul 3, cat si in procesul de
elaborare a legislatiei din Livrabilul 6, din iunie 2013 pana in octombrie 2015. Banca a
implicat si specialisti internationali pentru a revizui si comenta pe tema unei versiuni

initiale a proiectului de lege.

C. ACTIVITATI

10. Serviciile Bancii din cadrul Livrabilului 6 au inclus, printre altele, asistenta juridica
specializatd pentru Tmbundtdtirea Tn continuare a cadrului juridic/de reglementare in

livrabile, conform cerintelor din cadrul proiectului si din celelalte acorduri cu ANCPI.

C.1 ACTUALIZAREA RAPORTULUI DE EVALUARE JURIDICA DIN
LIVRABILUL 3

11. Pentru inceperea Livrabilului 6, echipa Bancii a pregatit un raport scurt continand
actualizdrile si informatiile privind noi legi si reglementéri care au fost aprobate si noi
decizii politice care au fost luate de la finalizarea Livrabilului 3, Raport de evaluare juridica.
Actualizarea a notat noi informatii legate de:

I.  Structura si functiile ANCPI;
Ii.  Principiile si procedurile primei inregistrari sistematice si sporadice;

iii.  Furnizarea de servicii si trecerea la servicii electronice (semnatura electronica,
plata electronicd, stocarea electronica, accesul la informatie bazat pe web); si

Iv.  Legislatia, regulile si acordurile care afecteaza relatia ANCPI cu principalele
parti interesate, cum ar fi notarii publici, topografii, bancile, executorii
judecdtoresti, instantele si specialistii din domeniul juridic.

12. Actualizarea Raportului de evaluare juridica a fost prezentatd ANCPI de catre Banca in
faza initiald a Livrabilului 6 ca parte a Raportului de initiere.

C.2 ASISTENTA FURNIZATA ANCPI PENTRU ELABORAREA
AMENDAMENTELOR LA LEGEA 7/1996

13. Ca parte a activitatii din Livrabilul 6, ANCPI a cerut asistenta juridica pentru elaborarea de
amendamente urgente la Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara
(,,Legea 7/1996”), pentru conformarea cu conditiile institutiilor internationale de asistenta
financiard, si anume imprumutul pentru eficienta fiscala si politici de dezvoltare al Bancii
si acordul preventiv stand-by dintre Romania si Fondul Monetar International si
Memorandumul tehnic la acesta, in urma caruia Guvernul Romaniei a fost de acord sa
creasca volumul proprietatilor inregistrate in cartea funciara de la 15 la suta la 25 la suta.
Astfel, principalele obiective ale amendamentelor propuse au fost urméatoarele:



I. Simplificarea procesului de prima inregistrare sistematica pentru facilitarea cresterii
numarului proprietatilor inregistrate in cartea funciara,

ii. Imbunititirea aranjamentelor institutionale ale ANCPI pentru functiile de
management si cresterea transparentei operatiunilor; si

iii. Permiterea utilizarii veniturilor ANCPI pentru implementarea Programului national de
cadastru si publicitate imobiliard (adicd introducerea principiilor de autofinantare
partiald).

14. Expertul juridic local al echipei Bancii a furnizat asistentd specialda ANCPI pentru

elaborarea acestor amendamente urgente la legislatia curenta in anticiparea proiectului de
lege si pe baza descoperirilor din Livrabilul 3, ca actualiziri necesare ale legislatiei. In urma
coordonarii cu expertul juridic local, a fost publicatd in Monitorul Oficial din februarie
2014 Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 8/2014 privind reforma institutionald si
finantarea ANCPI. Amendamentele propuse pentru simplificarea procesului primei
inregistrari sistematice au fost adoptate partial prin Legea nr. 150/2015. Principalele
imbunatatiri adoptate in amendamente au fost reflectate in proiectul de lege din Livrabilul
6.

C.3 PREGATIREA STRUCTURII PROIECTULUI DE LEGE SI A NOTELOR
EXPLICATIVE

15.

16.

17.

Dupa finalizarea actualizarii Livrabilului 3, echipa juridica a Bancii a prezentat conducerii
ANCEPI si grupului de lucru pe probleme juridice o schitd detaliata a proiectului de lege,
subliniind principala motivatie a necesitatii unei noi legislatii si a unei structuri
imbunatatite.

Una dintre principalele critici la adresa legislatiei actuale este ca, de la adoptarea acesteia,
in 1996, Legea 7/1996 a fost amendatd in numeroase randuri, uneori in mod repetat. Acest
lucru a avut, din cauza interpretarilor diferite, implicatii in ceea ce priveste eficienta
inregistrarii, dar si a principiilor generale de drept civil. Astfel a luat nastere o lege
complicatd, cu multe trimiteri in cadrul textului, uneori cu peste 20 de alineate in acelasi
articol si, de asemenea, cu prevederi tranzitorii si finale care ridicd probleme dificile de
interpretare. Existd o opinie unanima printre specialistii din domeniul juridic cd este nevoie
de o noud lege pentru a reglementa serviciile de cadastru si carte funciard intr-o maniera
cuprinzdtoare, ajustatd realitdtilor de astazi, cu o structurd clard, usor de urmarit si care sa
includa prima inregistrare sistematica intr-o sectiune speciald. O noua lege care este clara
si structurata reprezinta, in mod logic, masura potrivitad care trebuie luata, si nu o alta serie
sau serii de amendamente la Legea 7/1996.

Schita propusa a proiectului de lege, precum si principiile generale ale reglementarii
propuse de catre Banca au fost discutate intensiv in cadrul Grupului de lucru pe probleme
juridice si cu personalul principal al ANCPI din departamentele centrale si oficiile locale
teritoriale. Experienta personalului ANCPI a fost folositd pentru a aduna un feedback



relevant de la o baza largd, cu scopul de a determina alegerile politice si legislative cele
mai relevante si pertinente. Mai mult, echipa juridicd a Bancii a prezentat si a validat
abordarea initiald a proiectului de lege in cadrul unei sesiuni de consultari cu durata de o zi
organizat de citre ANCPI in Bucuresti, la data de 3 noiembrie 2014, cu participarea
reprezentantilor tuturor oficiilor teritoriale locale si a principalelor parti interesate, cum ar
fi notarii si expertii cadastrali.

18. Diversele intruniri consultative la care au luat parte echipa Bancii si Grupul de lucru pe
probleme juridice si, de asemenea, conducerea superioara a ANCPI, s-au concentrat in
principal pe cele mai sensibile puncte privind prima inregistrare sistematica si sporadica a
proprietatilor imobiliare, partile hotdrand strategic cd notele explicative preliminarii si
schita proiectului de lege vor fi discutate pe larg in vederea gasirii unui acord mai inainte
de inceperea procesului legislativ. Structura initiald a proiectului de lege si notele
explicative au fost livrate ANCPI intr-o depunere interimara, mai inainte de inceperca
procesului de elaborare. Notele explicative actualizate, care vor fi folosite ca parte a
prezentarii formale a proiectului de lege, sunt atasate ca Anexa 2 la prezentul raport.

C.4 STABILIREA DEFINITIILOR SI A TERMENILOR COMUNI PENTRU
PROIECTUL DE LEGE

19. Grupul de lucru pe probleme juridice a analizat cu atentie, in urma stabilirii principiilor,
structurii si schitei proiectului de lege, un set de termeni si definitii comune care urmeaza
a fi folosite. Acestea au fost discutate cu personalul principal al ANCPI si al oficiilor
teritoriale locale. Discutiile privind termenii propusi au luat in considerare aspectele
practice din aplicarea legii actuale si au permis echipei de elaborare sa creeze o intelegere
comuni a principalelor prevederi in cadrul ANCPI si al oficiilor sale teritoriale locale. In
cadrul analizei juridice din Livrabilul 3 s-a notat ca lipsa claritatii din actuala lege a dus
adesea la interpretari si rezultate diferite ale inregistrarii de la un oficiu teritorial local la
altul. Discutiile si dezbaterea pe tema definitiilor au fost intense si au inclus 0 sesiune de
consultari, initiatd de ANCPI in Bucuresti, la data de 3 noiembrie 2014, precum si o a doua
intalnire, cu participarea reprezentantilor oficiilor locale teritoriale, la data de 8 decembrie
2014.

C.5 PREGATIREA PROIECTULUI DE LEGE

20. Grupul de lucru pe probleme juridice s-a concentrat pe elaborarea proiectului de lege, luand
in considerare notele explicative, definitiile si schita proiectului de lege. Versiunea
preliminara a fost circulata la nivel intern in cadrul ANCPI si revizuitd in continuare n
lunile decembrie 2014 si ianuarie 2015. O a treia sesiune de consultdri, dedicata
comentariilor si reglajelor fine a avut loc, In prezenta personalului ANCPI si personalului
oficiilor locale teritoriale, la Bucuresti, in data de 26 ianuarie 2015.

21.Tn urma revizuirii proiectului de lege, Grupul de lucru pe probleme juridice a primit

asistentd si contributii suplimentare de la consultanti internationali experimentati angajati



22.

23.

de Banc4, fie in scris, fie prin intAlniri directe la Bucuresti.* Comentarii pe tema proiectului
au mai fost primite si de la ministerele cheie, precum si de la Uniunea Notarilor Publici, in
perioada iunie-iulie 2015. Ulterior, in cursul verii 2015, ANCPI a facut mai multe propuneri
de modificare, apoi, in octombrie 2015, a depus modificarile propuse la textul versiunii
finale a proiectului de lege.

Proiectul de lege a luat, de asemenea, in consideratie toate amendamentele, proiectele de
amendamente si ordonantele de urgenta pregatite si imbunatatirile care urmeaza a fi facute
cadrului juridic actual. In plus, proiectul de lege include prevederi legislative care se refera
la situatii si probleme specifice care deriva din alte legi, dupa cum au fost identificate in
Livrabilul 3, Raport privind evaluarea juridica. Principalele aspecte care deriva din alte legi
se referd la: Legea privind autorizarea lucrdrilor de constructie, Codul civil, Codul de
procedura civila, legislatia privind proprietatea publica si privatad a statului si a unitatilor
administrativ-teritoriale si proprietatea cu destinatie speciala (apa, mine, paduri, cai ferate),
expropriere si insolventa, ca si legislatia speciala privind zonele protejate (de ex. pasuni,
zone verzi) si reglementarile privind planificarea urbana si eficienta energetica.

Pentru pregatirea proiectului de lege, Grupul de lucru pe probleme juridice, asistat
indeaproape de echipa juridica a Bancii, a luat in considerare urmatoarele documente
principale:

a. Raportul de evaluare juridica din Livrabilul 3;

b. Legile, regulamentele, regulile, jurisprudenta si practicile privind proprietatea,
cadastrul, inregistrarea funciara, confidentialitatea datelor, dreptul suveran al statului,
impozitul pe proprietatile imobiliare etc.;

c. Studii de caz privind analiza bunelor practici internationale in cadrul Livrabilului 1,
care au acoperit diverse tari europene (Ungaria, Ucraina, Moldova, Bulgaria,
Republica Ceha, Olanda, Lituania si Turcia);

d. Raportul de evaluare privind inregistrarea sistematica si sporadica din cadrul
Livrabilul 2;

e. Raportul de evaluare institutional din cadrul Livrabilului 4 si Planul de actiune
institutional din cadrul Livrabilului 5. Printre altele, aceste livrabile au concluzionat
ca este necesara includerea urmatoarelor politici-cheie: (a) desemnarea ANCPI ca
agentie cu autofinantare totald sau partiald, cu independenta operationala, financiara
si de angajare a personalului; (b) revizuirea componentei si sarcinilor consiliului de
administratie al ANCPI, in special in raport cu planul sau pe termen lung, bugetul,
raportul anual, auditul anual si depunerile tarifelor pentru servicii; si (c) clarificarea
privind profitul operational anual si utilizarea acestuia pentru finalizarea

! Printre consultantii internationali implicati trebuie mentionat in mod special Tony Lamb (specialist
international in legislatie si inregistrare funciara), Tony Burns (specialist international in cadastru) si Daniel
Roberge (specialist de rang 1nalt al Bancii in administrarea terenurilor), toti acestia aducand contributii
valoroase la imbunatatirea proiectului de lege.



24,

25.

operatiunilor primei Inregistrari In Intreaga tara. Aceste actiuni ar asigura faptul ca
ANCPI are fondurile adecvate si ca guvernul are capacitatea de a monitoriza efectiv
utilizarea fondurilor. Consiliul ANCPI ar avea capacitatea de a ghida politicile si
practicile de afaceri ale ANCPIL Veniturile din inregistrarea proprietatilor ar putea fi,
pe viitor, reinvestite in procedurile de finalizare a primei inregistrari a proprietatii
imobiliare, iar baza de clienti se va largi, producand venituri mai mari, tangibile si
intangibile;

f. Legislatia romaneasca primara si secundara si acordurile care afecteaza relatia
ANCPI cu principalele parti interesate, cum ar fi notari, topografi, banci, executori
judecatoresti, instante si profesionisti in domeniul juridic, inclusiv proiecte de lege,
ordonante de urgenta ale Guvernului si reglementari pregatite pana acum de citre sau
la ordinul ANCPI;

g. Legislatia UE, cum ar fi directiva privind reutilizarea informatiilor din sectorul public
si Directiva INSPIRE;

h. Studii, evaluari si documente de lucru anterioare pregatite cu respect pentru subiectii
examinati In Romania si la nivelul UE; si

I. Constatari si concluzii importante rezultate din diversele sesiuni consultative
organizate de ANCPI si din consultarile individuale ale Grupului de lucru pe
probleme juridice cu experti juridici si tehnici din partea altor parti interesate
relevante.

Unele dintre principalele puncte de abordat in proiectul de lege aveau ca obiectiv rezolvarea
incoerentelor juridice care afecteaza serviciile oferite de ANCPI, cu scopul de a imbunatati
serviciile din domeniile de activitate specifice ANCPI, la modul general, dar si pentru a
clarifica si extinde prevederile referitoare la procesul de inregistrare sistematicd a
proprietatilor la nivel national. In continuare, echipa juridici a pus un accent special pe
crearea unei legi care sa respecte toate standardele de elaborare cerute de legislatia
romaneasca si practicile dezvoltate de Consiliul Legislativ al Romaniei.

Versiunea finald a proiectului de lege a fost prezentata Conduceriit ANCPI si Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice la mijlocul lunii septembrie 2015.

C.6 SCURT RAPORT CU RECOMANDARI PRIVIND LEGISLATIA SECUNDARA

26.

27.

Desi nu este un livrabil oficial in cadrul Livrabilului 6, echipa juridica a Bancii a pregatit
un raport pe scurt cu recomandari privind legislatia secundara care va trebui dezvoltata,
modificati si actualizati dupa adoptarea proiectului de lege. In particular, va fi necesara
actualizarea Ordinului ANCPI nr. 700/2014 privind adoptarea regulamentului pentru
aprobare, receptie si inregistrare In cadastru si cartea funciara.

Lucrul la acest raport a decurs in paralel cu elaborarea proiectului de lege, cu scopul de a
reflecta deciziile legislative si de politicd din proiectul de lege, dupa cum au fost revizuite



28.

si avizate de Banca. Totusi, deoarece legislatia secundara depinde de legislatia primara asa
cum este adoptata, punctele de vedere exprimate in raportul privind legislatia secundara pot
necesita adaptari, in functie de forma finala a proiectului de lege dupa adoptarea sa de cétre
Parlamentul Roméniei. Raportul despre recomandarile privind legislatia secundara va fi
furnizat ANCPI separat.

D. PRINCIPALELE PREVEDERI ALE PROIECTULUI DE LEGE PRIVIND
CADASTRUL SI INREGISTRAREA IN CARTEA FUNCIARA

Structura propusa a proiectului de lege are sapte titluri, fiecare impartit n capitole, sectiuni
si subsectiuni. Proiectul de lege dedica titluri speciale cadrului institutional, operatiunilor
pentru finalizarea lucrarilor de cadastru si deschiderea de noi carti funciare (prima
inregistrare sistemicd) care reprezintd conditiile fundamentale pentru existenta si
functionarea sistemului, cat si pentru raspunderea si sanctiunile asociate cu sistemul
integrat. Cele sapte titluri urmeaza o structurd logica, dupa cum este descris mai jos:

TITLUL I: Prevederi generale

29.

30.

Acest titlu este dedicat prevederilor generale aplicabile sistemului integrat. El reflecta
cadrul juridic fundamental pentru existenta si functionarea eficientd a sistemului si
subliniazd importanta acestui serviciu public national, si anume crearea, dezvoltarea si
functionarea 1n conditii optime a unei baze de date complexe tehnice si juridice pentru toate
proprietdtile imobiliare din Romania: terenuri si constructii, gospodarii publice si private,
ca si detinatorii drepturilor asupra acestor proprietati.

Capitolul special privind definitiile termenilor tehnici si juridici utilizati in proiectul de lege
este important pentru a clarifica termeni specifici cu efectele lor juridice specifice in
domeniul cadastrului si al inregistrarii in cartea funciara, care difera de intelesul lor
obisnuit. De asemenea, el ajutd la eliminarea confuziilor sau interpretarilor gresite ale
terminologiei care ar putea influenta negativ Intelegerea si interpretarea uniforma si
aplicarea termenilor de catre personalul oficiului local teritorial si de profesionisti, cum ar

fi notarii si topografii.

TITLUL II: Cadrul institutional

31.

32.

Cadrul institutional prezinta principalele caracteristici ale institutiei centrale care ofera
serviciul public national de cadastru si inregistrare in cartea funciara, in principal crearea,
administrarea si dezvoltarea sistemului integrat, ca si relatiile institutionale cu colaboratori
terte parti din cadrul sistemului, cum ar fi: alte institutii publice, notari, experti cadastrali
si alte tipuri de personal specializat.

Institutia centrala, Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara, va fi organizata
ca agentie administrativd autonoma cu personalitate juridica sub autoritatea Parlamentului
Romaniei. Conducerea va fi asigurata de un consiliu alcétuit din sapte directori atat din

sectorul public, cat si din sectorul privat, numiti pentru un mandat de sase ani si prezidati



33.

34.

de catre directorul general al ANCPI. Directorii vor fi numiti de presedintele Romaniei.
Proiectul de lege clarifica diferitele competente ale ANCPI si rolul sporit de administrare
al consiliului de administratie ca organism de decizie si de supraveghere.

Finantarea sistemului urmeaza un sistem mixt avand ca surse propriile venituri ale ANCPI
(autofinantare partiala) si finantare de la bugetul de stat. Veniturile proprii ale ANCPI vor
fi folosite pentru implementarea Programului National de Cadastru si Publicitate
imobiliara, 1n special procesul de prima Inregistrare sistematicd, precum si intretinerea si
dezvoltarea sistemelor IT auxiliare. Veniturile neutilizate pot fi reportate in anii ulteriori
pana la finalizarea Programului National. Alocarile de la bugetul de stat vor fi folosite
pentru salariile personalului si pentru investitii de capital.

Statutul personalului specializat al ANCPI este reglementat intr-un capitol special, care
contine prevederi privind conditiile pentru nominalizarile si calificarile pentru fiecare
functie, salarii, independenta de luare a deciziilor si obligatia de a avea un statut profesional

care s detalieze drepturile, obligatiile si raspunderea.

TITLUL III: Componentele sistemului integrat de cadastru si carte funciara

35.

36.

Acest titlu reglementeaza problemele generale legate atat de activitatea de cadastru, cat si
de cea de carte funciard, reflectand filosofia proiectului de lege care asigura integrarea si
interdependenta acestor doua sisteme. Conceptele de plan cadastral, extras de plan cadastral
si documentatie cadastrald au fost clarificate. Mai mult, au fost detaliate efectele juridice
specifice pentru aceste documente.

Este important faptul ca extrasele de carte funciara si de plan cadastral ofera dovada numai
cu privire la drepturile inregistrate asupra proprietatii. Dovada privind alte elemente, cum
ar fi suprafata, destinatia, categoria de utilizare, valoarea si restrictiile legate de drepturile
de proprietate nu este garantatd de catre sistemul integrat. Aceste elemente externe sunt
dovedite prin prevederile altor acte normative aplicabile.

TITLUL IV Deschiderea cirtilor funciare si inregistrarea in sistemul integrat

37.

38.

TITLUL IV reglementeaza operatiunile de deschidere a cartilor funciare si inregistrarile in
sistemul integrat. Deschiderea cartilor funciare ca operatie juridica se poate face prin prima
inregistrare sistematicd sau sporadicd. Luand in considerare aceastd distinctie, titlul contine
prevederi separate pentru inregistrarea sistematica si pentru prima inregistrare sporadica.

Capitolul privind prima inregistrare sistematicda reglementeaza intregul proces in diferite
etape, Tncepand cu contractarea lucrarilor cadastrale si continuand cu deschiderea noilor
carti funciare si inchiderea vechilor registre. In cazul in care o proprietate a fost inregistrata
anterior, situatia tehnica si juridicd identificata in timpul procesului de prima inregistrare
sistematica, pe baza masuratorilor de pe teren, este considerata a fi starea juridicd/tehnica
noud si corectd si inlocuieste orice informatii tehnice inregistrate anterior. De asemenea,
geometria, suprafata si amplasarea proprietatilor poate fi modificatd/actualizata pentru a
reflecta situatia de fapt. Anumite chestiuni esentiale problematice sunt abordate dupa cum

urmeaza:



- In ceea ce priveste deficitul de suprafati la nivelul tarlalei (lot agricol), daca suprafata
rezultatd din masuratorile de teren este mai mare decat suprafata din documentele de
proprietate, atunci este inregistratd suprafata din documentele de proprietate. Daca
suprafata detinuta este mai mare decat cea definitd in documentul de proprietate,
suprafata suplimentara este inregistrata ca ,,posesie” in aceeasi carte funciara.

- Pentru proprietatile imobiliare aflate in extravilan, care au facut obiectul legilor de
retrocedare a terenurilor, indiferent daca au fost inregistrate anterior sau nu in
sistemul integrat si dacd sunt sau nu Imprejmuite, daca exista un deficit de suprafata
al unei tarlale, va fi alocat(d) un singur numar cadastral/carte funciard pentru intreaga
tarla, cu indicarea tuturor detinatorilor dreptului de proprietate. Suprafata echivalenta
deficitara va fi alocata in alte tarlale, daca este disponibila, de catre o instanta. In caz
contrar, instanta poate reduce suprafata fiecirei proprietti procentual. In astfel de
cazuri, persoanele Indreptatite pot beneficia de masuri compensatorii pentru alocarea
suprafetei reduse, conform legii.

- Pentru suprafetele din prima inregistrare sistematica, impozitul pe venitul din
transferul de proprietate nu este datorat si platibil. Aceasta constituie o exceptie de la
prevederile Codului Fiscal.

- Afisarea publicd a documentelor tehnice rezultate de pe urma primei inregistrari
sistematice se va face inaintea Inregistrarii, prin diferite medii, in scopul informarii
publice. Tn perioada de afisare de 60 de zile, o persoani interesatid poate cere
corectarea documentatiei tehnice. Perioada de afisare poate fi prelungita, la nevoie,
cu inca 30 de zile. Verificarea documentatiei tehnice ale cadastrului poate fi
externalizata.

- Pentru proprietdtile ale caror proprietari, posesori sau alte tipuri de detindtori nu pot
fi identificati in timpul primei inregistrari sistematice, titlul de proprietate va fi
inregistrat provizoriu in favoarea unitatii administrativ-teritoriale.

- In absenta documentelor care demonstreaza dreptul de proprietate, va fi inregistrat
dreptul de ,,posesie”, pe baza identificarii efectuate de contractant. Posesia devine
automat proprietate in favoarea posesorului dupd o perioada de trei ani. Posesorii 1si
pot transfera drepturile de proprietate.

39. Prima inregistrare sporadica reprezintd inregistrarea pentru deschiderea unei carti
funciare la cererea unei persoane sau autoritati interesate. Operatiunile ulterioare in cartile
funciare deschise intra sub incidenta unui titlu diferit din proiectul de lege. Titlul se refera
la aspecte-cheie problematice, dupa cum urmeaza:

- Inregistrarea dreptului de posesie este aplicabila pentru prima inregistrare sporadica,
cu prevederi similare aplicabile primei inregistrari sistematice, inclusiv afisarea
publicad si transformarea intr-un drept de proprietate dupa trei ani.

- Daca suprafata rezultatd din masurdtori este diferitd de suprafata inregistratd in
documentul de proprietate, receptia si inregistrarea cererii in sistemul integrat va fi

rezolvata in mod similar ca in prima inregistrare sistematica.



- In cazurile in care suprafata rezultati din masuratorile de teren este mai mare decat
suprafata din documentul de proprietate, este Inregistratd ,,proprietatea” suprafetei
definite in titlul de proprietate si este inregistratd ,,posesia” pentru suprafata
suplimentara. Este deschisa o singura carte funciara. Aceasta prevedere se aplica atat
proprietatilor situate in zonele intravilane, precum si celor din zonele extravilane care
nu au facut obiectul legilor de retrocedare a terenurilor.

- Proprietatile imobiliare care fac obiectul proprietatii publice vor fi inregistrate
indicandu-se daca se afla pe domeniul public sau privat. Drepturile de proprietate
imobiliard care corespund drepturilor de proprietate publica sunt inregistrate pe baza
unui act administrativ sau a unui acord administrativ de infiintare, fara necesitatea
unui document legalizat de notar.

Titlul V Procedura de receptie si inregistrare dupa deschiderea cartii funciare

40.

41.

42.

43.

Acest titlu reglementeaza procedurile detaliate de Inregistrare si documentatia care trebuie
depusa, precum si masurile de siguranta privind drepturile solicitantilor, inclusiv apelarea
la instanta.

Transferul de drepturi se va face printr-un notar public, care are obligatia de a cere un
extras de carte funciard pentru autentificare. Extrasul este valabil timp de zece zile
lucritoare. In perioada de valabilitate a extrasului de carte funciard, registratorul nu va
efectua niciun fel de inregistrare, cu exceptia aceleia pentru care a fost emis extrasul.

Sunt prevazute reglementari speciale pentru expropriere, ipoteci si Inregistrarea anumitor
categorii de proprietati (cum ar fi cladirile aflate in coposesiune). Inregistrarea drepturilor
de proprietate pentru constructii se face pe baza documentelor cadastrale si a unui certificat
emis de autoritatea locala care a emis autorizatia de construire, care trebuie sd confirme
faptul ca constructiile au fost ridicate conform autorizatiei de construire. Exista un protocol
pentru finalizarea lucrarilor si pentru respectarea altor prevederi legislative in aceasta
privinta, pentru a descuraja perceptia comuna ca registratorii au obligatia si dreptul legal
de a verifica chestiunile legate de legislatia din domeniul constructiilor si legalitatea
autorizatiilor emise in acest sens.

Un capitol special reglementeaza identificarea, corectarea si actualizarea limitelor unitatilor
administrativ-teritoriale.

TITLUL VI Raspundere si sanctiuni

44,

ANCPI are competenta juridicd unica de a controla activitatea persoanelor fizice si juridice
care 1si desfasoard activitatea in domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei. Sunt
introduse prevederi speciale privind raspunderea personalului acesteia in privinta primei
inregistrari sistematice. Raspunderea civild pentru prima Iinregistrare a proprietatii
imobiliare in sistemul integrat va apartine statului. Personalul specializat al oficiului
teritorial local sau al ANCPI nu va fi responsabil din punct de vedere material pentru prima
inregistrare, cu exceptia cazurilor care implica rdspunderea penald. Daunele cauzate pot fi
compensate dintr-un fond special in baza alocarilor din bugetul ANCPI. Acest titlu mai



include si descrierea contraventiilor administrative si a infractiunilor, precum si procedura

pentru sanctiunile si pedepsele aferente.

TITLUL VII Prevederi finale si tranzitorii

45.

46.

47.

48.

Titlul VII contine prevederi pentru permiterea continudrii activitatilor conform legislatiei

actuale si aplicarea efectelor proiectului de lege.

E. CONCLUZII SI PASII URMATORI

Livrabilul 6 a furnizat o platforma pentru o revizuire intensiva si cuprinzatoare a
principalelor probleme juridice, precum si a multora dintre principalele probleme tehnice
cu care se confruntd ANCPI si alte parti interesate in cadrul operatiunilor de cadastru si
carte funciard. Printr-o revizuire detaliatd si prin procesul de consultare, dar si prin
expertiza furnizatd grupului de lucru pe probleme juridice al ANCPI de echipa juridica
speciala internationala si locala, proiectul de lege atasat reprezinta structura si procedurile
necesare pentru servicii imbunatatite ale ANCPI si pentru functionarea sistemului de
cadastru si carte funciard din Romania, care sunt conforme cu bunele practici regionale si
internationale.

Ca urmare a contributiei echipei juridice a Bancii la finalizarea Livrabilului 6, proiectul de
lege va trebui sa urmeze procesul de aprobare legislativa care include avizarea de catre
ministerele de resort si adoptarea de catre Guvernul Romaniei. Proiectul de lege contine
multe dintre revizuirile recomandate Th urma comentariilor primite de la Ministerul
Justitiei, Ministerul Finantelor si Ministerul Afacerilor Interne, precum si de la Camera
Nationala a Notarilor. Totusi va trebui urmatd o abordare oficiala pentru prezentarea
proiectului de lege si solicitarea de aprobari oficiale de la institutiile publice relevante,
deoarece acesta este un pas obligatoriu mai Tnainte de prezentarea proiectului de lege
Guvernului Romaniei.

In plus, conform legislatiei Romaniei, publicarea proiectului de lege pe internet pentru
consultare si comentarii este un alt pas obligatoriu. Dupa depunerea la Guvernul Romaniet,
este de asteptat un lung proces de analiza din partea Parlamentului, cu proceduri separate
pentru fiecare dintre cele doud camere ale Parlamentului si revizuiri din partea comisiilor
parlamentare.



Anexa 1: Proiect de lege privind sistemul integrat de cadastru si carte funciara



Anexa 2: Note explicative detaliate



