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Titlul I
CADASTRU FUNCIAR

E capitolul I

Re gl ement ar e. Etimol o gie. D efini[ie

Sectiunea 1. Reglementarea cadastrului funciar gi a publicititii imobiliare

1.1. Scurt istoric al evolutiei cadastrului qi a cirtii funciare

Noliunea de cadastru, folositd astdzi in mod frecven! derivd din cuvintele ,,copitastrum",
din limba latind, provenit gi el din cuvintele'. capitum registrum, care inseamnd dare pe cap de
familie; ,,katiskhon" de origine greacd, tradus ceva mai liber in ,,registru de impunere", devenit
la noi ,,catastif', avAnd un sens aseminltorl.

Importanla pdmdntului, in expresia sa curenti de suprafagd de teren, s-a dovedit a fi
capitald, sursd de materii prime gi locafie pentru desfSgurarea tuturor activit5filor. Pdmdntul
este in prezent bunul economic de bazd, indispensabil tuturor activitSfilor, principalul mijloc de
produclie in agriculturd, diferit de alte mijloace de productie, deoarece este de neinlocuit,
limitat ca intindere, stabil gi indestructibil2. Ca obiect al dreptului de proprietate privatd,
pdmAntul a devenit o posibilitate de acumulare de capital, sursd siguri de investilie gi garant al
creditului, intrucAt conform unei expresii populare ,,pimAntul nu il arde focul, nu il duce apa gi
nu cere de mAncare"3.

in ceea ce privegte aparilia gi evolufia cadastrului, in Antichitatea cadastrul a apirut din
necesitatea cunoa$terii suprafelelor de teren dintr-un teritoriu da! precum gi pe proprietarii
acestora, pentru stabilirea impozitelor, cele mai vechi dovezi in acest sens fiind constituite de
teblilele de lut cu elemente cadastrale din Caldeea gi Mesopotamia de acum 4000 de ani. in
Roma anticd, ,,agrimensorii", predecesorii topografilor profesionigti, au mdsurat terenurile gi au
introdus ,,Cdrfi de impunere" chiar din secolul I a.Chr., dar adevirata reformd s-a intreprins sub
Dioclelian [284-305J, impirat care a iniliat lucrdri de cadastru pentru intregul Imperiu Roman,
pebaza declaragiilor posesorilor referitoare la mdrimea, valoarea gi amplasamentul terenurilor.

in accepliunea actual5, cel mai vechi cadastru a fost introdus in Europa Evului Mediu de
Carol al IV-lea, in Principatul Milano, care dobAndise independenga dupd pacea de la Konstantz
[1BB3J. Documentaliile finale conlineau registrul parcelelor, al caselor, mapa cu hdrti, coli de
proprietate pentru contribuabili etc., care au servit ca model gi s-au rdspAndit in Europa
Centrali gi nu numais.

Cadastrul funciar modern a fost introdus in Austria de impiratul Francisc al Il-lea la
inceputul secolului al XIX-lea, dupi modelul celui milanez, acesta modernizAndu-se continuu
prin adoptarea metrului ca unitate de lungime (1871), infiintarea Cirgii funciare (1.874),
introducerea tahimetrului qi a metodei poligonaliei [1BB3J, aparilia unor servicii gi ingineri de
specialitate (191'0-19\7). Cadastrul gi cartea funciarl din Austria, care funclioneazd, gi astdzi,

1 N. Bog, O. Iacobescu, CadastruSi carteafunciard, Ed. C.H. Beck, Bucuregti,2009,p.7.
2 G. Olaru, V. Mdndicescu, Cadastrufunciar, Ed. Ceres, Bucuregti, l97B,p.S.
3 N. Bog, O. Iacobescu, op. cit., p. 6.
a lbidem,pp.LT-2L.
s lbidem,p.lB.
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utilizAnd tehnici moderne de lucru, s-au dovedit a fi cele mai bune institulii din domeniu, atAt
sub raportul concepfiei, cAt gl al execufiei, devenind un exemplu de urmat de f;rile Europei
Centrale, de cele nordice gi chiar de Anglial.

in RomAnia, pAnd in anul l-9892, cadastrul a existat intr-o formd incipientS, din vremea
ocupafiei romane, dovadd fiind griniluirile ficute in toati Dacia, semnalate mai tArziu in
Dobrogea 9i in zona Sibiului (sec. II-ll!. Primele legiuiri au apdrut relativ tArziu gi s-au
individualizat in timp pe provinciile istorice aflate sub administrafii diferite. Astfel, in Tirile
RomAne au apirut succesiv Condica lui Al. Ipsilanti [1870J, Codul lui Calimach (I871) gl i,egea
lui caragea [1819J, prin care se impunea, printre altele, gi mdsurarea mogiei, dupr care,
conform Regulamentului organic se introduce in 1868 Regulamentul hotirniciilor, care ierea, in
plus, intocmirea hirlilor de cdtre ingineri hotarnici, specialigti in domeniu, pregitifi la Academia
din Iagi de Gh. Asachi gi la Bucuregti de Gh. Lazir, incepand din anur 1Bl-5.

Transilvania, Banatui gi Bucovina, incluse vremelnic in Imperiul Austriac, au beneficiat de
cadastru 9i de carte funciari, legiferate prin Decretul imperial din 1849, urmdnd ca, in RomAnia
Mare, dupd Unirea din 1918, simtindu-se nevoia executirii unor misurltori topografice, si se
creeze un cadru legislativ deosebit de favorabil, care a cuprins succesiv:

- Decretul nr.3922 din 3 ianuarie 1919 privind infiinlarea Casei Centrale de cooperare gi
improprietirire a sitenilor, cu o Direclie a cadastrului gi lucririlor tehnice, care constituie actul
de nagtere organizatorici a cadastrului general;

- Legea nr. 23 din 10 aprilie 1933 pentru Organizarea cadastrului funciar gi introducerea
cdrlilor funciare in Vechiul Rega! document de referin!5 cunoscut ca ,,Legea Voicu Nifescu"
dupi numele inifiatorului, ministru al agriculturii;

- Decretul-Lege nr. 115 din 27 aprilrie 1938 pentru Modificarea dispozigiilor privitoare la
Cirgile funciare, publicatin completarea Legii nr. 23/1,933.

1.2. Reglementarea cadastrului funciar gi a publicita{ii imobiliare in contextul
Legii nr. 711996 a cadastrului qi pubticiti{ii imobiliare, a noului Cod civit gi a
unor acte normative subsecvente

Cadastrul gi publicitatea imobiliari, prin cartea funciard, demarate practic, dupd decembrie
1989, de la nivelul Legii nr.23/1933, au acelagi obiectiv, respectiv crearea unui sistem de
evidengd funciari modern gi eficient. De aceea, astdzi, cadastrul gi publicitatea imobiliari
reprezintl un sistem unitar gi obligatoriu de evidengd tehnicd, economici gi juridicS, de
importanld nafionald, a tuturor imobilelor de pe intreg teritoriul firii, inclusiv a actelor gi
faptelor juridice legate de acestea. Importanla gi rolul deosebit al acestor activit5li sunt unanim
recunoscute, ca dovadd stAnd existenla lor de peste trei milenii in slujba colectirii impozitelor,
acliune de mare actualitate gi astizi, ca principald sursi de venit la bugetul statului3.

1 lbidem.
z lbidem, pp. 1B-19.
: Problematica cadastrului funciar gi a publicitdlii imobiliare este analizate sumar, anterior modificirilor gi

completdrilor substanliale aduse Legii nr. 7 /L996 a cadastrului gi a publicitdfii imobiliare prin actele normative
analizate in lucrare gi al actelor normative subsecvente emise in aplicarea acestei legi, precum ti anterior
aprobdrii Programului nalional de cadastru gi carte funciari 201,5-2023,in baza ciruia se desfigoari'in prezent
lucririle sistematice de cadastru gi carte funciari in vederea inscrierii din oficiu a imobilelor in evidengele de
cadastru gi carte funciard, in Titlul IV al lucririi, O. Puie, Regimul juridic al terenurilor. Cadastrul Si pubticitatea
imobiliard osupra terenurilor, Ed. Universul Juridic, Bucuregti, 2014, pp. 685-752. prin actuala lucrare, analiza
cadastrului 9i a publicitdlii imobiliare este substanlial modificatS, completatd gi revizuiti, in raport cu modifi-
cirile substanliale aduse legislafei in materie, a jurisprudenlei 9i a doctrinei in materie, ceea ce a impus cu
necesitate elaborarea unei lucriri distincte fati de analiza efectuatd in lucrarea mai sus-citatd.
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Cndastru gi publicitnte imobiliard. Cantenciosul special in materin cadastrului qi n CF lo
in limbajul curent, noliunea de cadastru poate avea sensuri gi confinuturi diferite:
- ansamblu de lucriri pentru intocmirea unei documentalii complexe, ce presupune

identificarea imobilelor, mdsuritori, redactarea planurilor;
- institufii publice, respectiv Agenlia Nafionald de Cadastru gi Publicitate Imobiliari gi oficii

teritoriale ca unitili lucrative.
in sens larg, nofiunea de cadastru reprezintf, o evidenfi, prin intermediul cirgilor funciare,

a imobilelor de pe un anumit teritoriu.
Acest cadastru general se intinde, deci, pe intregul teritoriu al ferii, indiferent de categoria

de folosinga gi de proprietar, gi se realizeazd, prin intermediul documentaliilor cadastrale. El
cuprinde elemente de identificare a imobilului, inclusiv proprietarul gi o serie de date numerice
gi descriptive.

in contextul legislativ actual, regimul cadastrului gi publicitdlii imobiliare este reglementat
atAt prin Legea nr. 7 /1996 a cadastrului gi publicitdfii imobiliarel, dupl care, noul Cod civil, in
vigoare de la data de 1 octombrie 2011, consacri de asemenea Capitolul II al Titlului preliminar
publicitdfii drepturilor, a actelor gi fapteior juridice, prin care sunt reglementate cAteva reguli
generale privitoare la obiectul publicitifii, modalitatea de realizare, condiliile de publicitate,
efectele publicitifii, lipsa publicitdlii gi sancliunile aplicabile in cazul in care nu sunt indeplinite
formalit5file de publicitate imobiiiarS.

Prin Legea nr. 7 /1996, legiuitorul a urmirit instituirea unui sistem unic de publicitate
imobiliard pe intreg teritoriul !5rii, cu caracter real, bazat pe registrul cadastral, destinat a
inlocui toate sistemele existente pAni la completa ei aplicare, fald de sistemul publicit5lii
personale consacrat in sistemul de publicitate al registrelor de transcripfiuni gi inscripfiuni,
care era reglementat de Codul de proceduri civili prin art. 710-720, gi care s-a aplicat in
Muntenia, Moldova, Oltenia gi Dobrogea.

t Republicati in M. Of. nr" 720 din 24 septembrie 2015. Dispoziliile art. II din Legea nr. 15012015 nu sunt
incorporate in textul republicat al Legii nr.7 /1996, aceste dispozilii urmAnd a se aplica in continuare ca dispoziJii
proprii. De asemenea, nu sunt incorporate in textul republicat al Legii nr. 7 /1996 dispoziliile art. II, III gi IV din
O.U,G. nr. 64/2010 privind modificarea gi completarea Legii cadastrului gi publicitSlii imobiliare nr. 711996,
aprobatd cu modificdri gi completiri prin Legea nr.133 1201,2, care se aplicd in continuare ca dispozilii proprii ale
acesteia. De asemenea, se constat5 ci, daci prin republicarea Legii nr.7 /1,996 in anul 2013 nu erau incorporate
in textul republicat al legii dispoziliile art. II din Legea nr. L33/20L2 pentru aprobarea O.U.G. nr. 64/2010, dupd
republicarea Legii nr. 7 /1996 in anul 2015 in mod inexplicabil dispozijiile pct. II din Legea nr.13312012 nu mai
sunt reproduse ca dispozitii distincte care nu sunt incorporate in textul republica! deti acest text este in vigoare
gi nici nu este cuprins in textul republicat. Dupi republicarea Legii nr. 7 11996 in anul 2015, aceasta a fost
modificati gi completati prin: O.U.G. nr.35/20\6 pentru modificarea gi completarea Legii cadastrului gi
publicitilii imobiliare nr.7/1996 (publicati in M. Of. nr. 489 din 30 iunie 2016J, aprobatl cu modificdri 9i
completdri prin Legea nr. 243/20L6 [publicati in M. Of. nr. 975 din 6 decembrie 201,6); O.U.G. nr. 98/2016
pentru prorogarea unor termene, instituirea de noi termene, privind unele misuri pentru finalizarea activitdtilor
cuprinse in contractele incheiate in cadrul Acordului de imprumut dintre RomAnia ti Banca Internalionali pentru
Reconstructie gi Dezvoltare pentru finantarea Proiectului privind reforma sistemului judiciar, semnat la
Bucuregti la 27 ianuarie 2006, ratificat prin Legea nr.205/2006, precum $i pentru modificarea gi completarea
unor acte normative fpublicati in M. Of. nr. 1030 din 21 decembrie 2016), aprobatd cu modificiri gi completiri
prin Legea nr. 111/2017 [publicati in M. Of. nr. 399 din 26 mai 20L7). Prin art. VII din Ordonanla Guvernului
nr.20/201'7 pentru reglementarea unor misuri fiscal-bugetare gi modificarea gi prorogarea unor termene
[publicati in M. 0f. nr. 705 din 31 august 2017) au fost abrogate prevederile art. XVI 9i XVII din O.U.G.
nr.98/2016; O.U.G. nr. 31'/2018 privind modificarea gi completarea Legii cadastrului gi publicitSlii imobiliare
nr.7 /1996 (publicati in M, Of. nr. 353 din 23 aprilie 2018), aprobati prin Legea nr. 185/2018 [publicati in M. Of.
nr.63B din 23 iulie 2018J. Pentru analiza cadastrului 9i a publicitdlii imobiliare anterior republicdrii Legii
nr.7 /1996 din anul 2015 gi a modificdrilor aduse acestei legi prin Ordonanla de urgenla nr.35/2016,precum gi a
modificdrilor gi completirilor aduse unor acte normative subsecvente, v. O. Puie, Regimul juridic al terenurilor.
Cadastru Si publicitatea imobiliard asupra terenurilor, Ed. Universul Juridic, Bucure gti,201,4, Titlul IV ,,Cadastrul gi
publicitatea imobiliard asupra terenurilor", pp. 685-750.
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De altfel, prevederile Legii nr. 7/1996 constituie o transpunere la nivelul legislafiei infra-
constitulionale a dispoziliilor art. 44 din Constitulie care consacri mai multe reguli, astfel:

- proprietatea privatd este garantati gi ocrotitd in mod egal de lege, indiferent de titular
[alin. (2]l;

- nimeni nu poate fi expropriat decAt pentru o cauzd. de utilitate publicd, stabiliti potrivit
legii, cu dreapti qi prealabild despdgubire [alin. [3)];

- pentru lucriri de interes general, autoritatea publicd poate folosi subsolul oricdrei pro-
prietili imobiliare, cu obligagia de a despdgubi proprietarul pentru daunele aduse solului, plan-
taliilor sau construcliilor, precum gi pentru alte daune imputabile autorit5lii falin. [5J];

- dreptul de proprietate obligd la respectarea sarcinilor privind proteclia mediului gi
asigurarea bunei vecinitifi, precum gi la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii sau
obiceiului, revin proprietarului [alin. [7J].

In legdturi cu proprietatea, dispoziliile art. 136 din Constitulie stabilesc categoria bunu-
rilor care fac obiectul exclusiv al proprietSlii publice, precum gi modul de administrare a acestor
bunuri.

Rezultd, agadar, cd dupi intrarea in vigoare a Constitufiei RomAniei din anul 1991, potrivit
art. 44 9i 136, principiul garantdrii gi ocrotirii dreptului de proprietate publicd gi privatd a
devenit un principiu de sorginte constitufionali.

Pe de altd parte, dispoziliile Legii nr.7/1996 gi cele ale noului Cod civil in materia
cadastrului gi a publicit5lii imobiliare trebuie analizate gi prin raportare la dispoziliile art. 3 din
Constitulie, intitulat ,,Teritoriul", potrivit cdrora: teritoriul este inalienabil; frontierele !5rii sunt
consfinlite prin lege organicd, cu respectarea principiilor gi a celorlalte norme general admise
ale dreptului internafional; teritoriul este organizat, sub aspect administrativ, in comune, orage
gi judege. in condiliile legii, unele ora$e sunt declarate municipii; pe teritoriul statului romAn nu
pot fi strdmutate sau colonizate populagii striine.

AvAnd in vedere cd Legea nr.7 /1996 a fost adoptati in anul 1996, inainte de integrarea
RomAniei in Uniunea Europeand, s-a impus modificarea acestei legi de importanld majord
pentru asigurarea stabilitelii gi securitSlii circuitului civil, in concordan!5 cu legislafia Uniunii
Europene, precum gi pentru crearea unui sistem unic de cadastru, in concordanfi cu Declaralia
asupra cadastrului in Europa, adoptati la Congresul de la Granada in anul 2002, deziderate
realizate prin modificdrile aduse Legii nr. 7 /1996 prin O.U.G. nr.41/2004 qi Legea nr.247 /2005
privind reforma in domeniul proprietdlii gi al justifiei.

in acest context, dupd republicarea Legii cadastrului gi publicit5lii imobiliare, gi inainte de
intrarea in vigoare a noului Cod civil, aceasta a fost modificatd gi completatd prin O.U.G.
nr.64/20101, modificare gi completare care s-a impus, dupi cum este precizat gi in fundamen-
tarea adoptdrii acestei ordonanfe, avAnd in vedere Legea nr. 1,4/2009 pentru ratificarea
Acordului de imprumut (Proiect privind completarea sprijinului acordat de Uniunea Europeani
pentru restructurarea agriculturiiJ dintre RomAnia gi Banca Internalionali pentru Reconstrucfie
gi Dezvoltare, semnat la Bucuregti la 28 decembrie 2007, prin care statul romAn gi-a asumat
responsabilitatea realizdrii cadastrului general in scopul inscrierii din oficiu in cartea funciard a
proprietililor imobiliare, dupi care art. 45 din Legea nr. 7 /1996 a fost completat prin Legea
nr. 170/20102 pentru completarea art.45 din Legea cadastrului gi publicitdtii imobiliare
nr.7 /1996 qi pentru modificarea art. 1-01 din Legea locuinfei nr.l14/1996.

De asemenea, modificarea gi completarea Legii cadastrului gi publicitifii imobiliare s-a
impus gi in considerarea faptului ci una dintre condilionirile impuse prin Memorandumul de
inlelegere semnat intre Comunitatea Europeani gi RomAnia la data de 23 iunie 2009 privegte
simplificarea procedurilor de inregistrare a proprietSlilor prin modificarea gi completarea Legii
cadastrului qi publicitSlii imobiliare nr.7 /1996,republicatd, cu modificirile ulterioare.

1 Publicati in M. Of. nr. 451 din L2 iulie 2010"
z Publicati in M. Of. nr. 507 din 2liulie 201,0.


