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Scrisoare publica

Catre: :Agentia Nationala de Cadastru si Carte Funciara
In atentia doamnei Hajnalka Ildiko Vig — Presedinte — Director General

Spre stiinta: Oficiile de Cadastru si Publicitate Imobiliara
In atentia domnilor Directori/Ingineri Sef/Registratori Sef OCPI

Referinta: ORDIN 600/2023 privind Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si
carte funciard

Preambul:

Uniunea Geodezilor din Romania (UGR), conform dezideratelor asumate ca organizatie profesionala,
sprijind activ inregistrarea imobilelor in Sistemul Integrat de Cadastru si Carte Funciara (SICCF), atat prin
inregistrarea sporadica a acestora cat si in cadrul Programului National de Cadastru si Carte Funciara, ambele
proiecte fiind asumate de catre Guvernul Romaniei prin Agentia Nationald de Cadastru si Carte Funciara.

Membrii UGR, persoane fizice cit si persoane juridice afiliate, in calitatea lor de participant activi in
cadrul nregistrarii imobilelor in SICCF, saluta pe aceastd cale aparitia acestui nou Ordin, care a adus
imbunatatiri substantiale In ceea ce priveste inregistrarea imobilelor la cerere.

Dorim sa punem in lumina cateva implicatii negative ale acestui Ordin, unele fiind aduse in atentie
si in consultarile anterioare avute cu organizatia noastrd, in perioada dezbaterilor proiectului de modificare a
regulamentului de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara.

In urma multiplelor sesizari ale membrilor Filialelor locale ale UGR din tara, va transmitem din partea
Uniunii Geodezilor din Roménia urmaétoarele observatii, legate de un impact negativ al aplicarii
prezentului Ordin in inregistrarea imobilelor in SICCF cat si in desfasurarea activitiatilor de catre
persoanele fizice si juridice autorizate in realizarea documentatiilor cadastrale.

Avand in prevederea aplicarii imediate, din momentul publicarii in Monitorul Oficial nr. 125 din 14
februarie 2023, a Ordinului 600/2023 al Directorului General al ANCPI privind Regulamentul de receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, consideram aceasta prevedere ca fiind inoportuna si
contraproductiva, deoarece aduce prejudicii tuturor celor ce aplica prevederile prezentului regulament,
persoane fizice sau juridice autorizate ANCPI, indiferent de apartenenta la asociatia profesionala a noastra.

Ca o concluzie a discutiilor avute cu membrii §i cu partenerii nostri - persoanele fizice sau juridice
afiliate dezideratelor UGR, solicitam prin prezenta, ca:

- Toate documentele — in spetd cereri de receptie, declaratii, procese verbale de vecinitate, acte
administrative ale autoritatile locale, daca au fost finalizate anterior sau ulterior intrarii in vigoare a
noului ordin, si riména valabile inca 30 de zile calendaristice, respectiv pana la data de 14.03.2023.

Precizam ca este nevoie de acest termen de gratie, deoarece sunt in lucru multe cereri, aflate inca in
curs de solutionare de catre autoritatile publice locale iar reluarea intregului proces de identificare si preluarea
a tuturor semnaturilor necesare cat si adaptarea sistemului informatic, implica intarzieri cuprinse intre 30 si 60
de zile, care ne impacteaza negativ atat din punct de vedere al credibilititii (solicitam o noua semnétura)
cat si economic (intirzieri in indeplinirea termenului contractual).

Dorim ca principiul constitutional al neretroactivitatii legii sa fie aplicat si acestor acte, deja
intocmite si finalizate, care stau la baza solutionarii cererilor de inscriere in Carte Funciara.
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Un alt aspect important, cu repercusiuni negative asupra inregistririi sporadice a imobilelor in
SICCEF, o reprezinta aparitia definirii unei noi suprafete — respectiv suprafata aferenta constructiei.

In acest sens va aducem la cunostinta urmatoarele precizari:

1. Articolele legislative invocate de cdtre ANCPI — in speta art. 559, art. 602, art. 611, art. 612, art.
615, art. 649 din Codul Civil si art. 35 din Legea nr. 196/2018:

- Nu fac referire la sistemul integrat de cadastru si carte funciard si nici la publicitatea
imobiliard (functia juridica a cadastrului).

- Nu sunt legate de functia tehnica a cadastrului, in care imobilul este definit ca teren, cu sau
fara constructii (ca entitati de baza a planului cadastral)

- Definirea acestei noi suprafete nu este justificata din perspectiva functiei economice a
cadastrului, avand in vedere ca respectiva suprafata nu face obiectul impozitirii.

- Aceste articole se referd mai mult la aplicarea disciplinei in constructii decat la principiul

Articolul 649 prevede:

(1) Sunt considerate parti comune, in mdasura in care prin lege ori prin act juridic nu se prevede altfel:

A) terenul pe care se afla cladirea, compus atdt din suprafata construitd, cdt §i din cea neconstruitd
necesard, potrivit naturii sau destinatiei constructiei, pentru a asigura exploatarea normald a acesteia;
pentru eventuala suprafatd excedentard proprietarii sunt titularii unei coproprietati obisnuite;

B) fundatia, curtea interioara, structura, structura de rezistentd, peretii perimetrali §i despartitori dintre
proprietdfi si/sau spatiile comune, acoperigul, terasele, scarile si casa scarilor, holurile, pivnitele si
subsolurile necompartimentate, rezervoarele de apad, centralele termice proprii si ascensoarele;

C) instalatiile de apa si canalizare, electrice, de telecomunicatii, de incalzire §i de gaze de la
bransament/racord pdna la punctul de distributie catre partile aflate in proprietate exclusivda, canalele
pluviale, paratrasnetele, antenele colective, precum §i alte asemenea parfi,

D) alte bunuri care, potrivit legii sau voingei parfilor, sunt in folosinta comunad.

(2) Cosurile de fum si de aerisire, precum si spafiile pentru spalatorii §i uscatorii sunt considerate parti
comune exclusiv pentru coproprietarii care utilizeaza aceste utilitati in conformitate cu proiectul cladirii.

In acest sens, va adresam urmatoarele intrebari:

- care este scopul si utilitatea introducerii in SICCF a suprafetei aferente constructiei?

- unde, in actul normativ emis, este descrisa importanta si necesitatea definirii acestei suprafete?

- care este procedura inregistririi unui imobil, in cazul in care aceastd suprafati depaseste limita
imobilului? (se respinge, se accepta, in ce conditii?)

Mentionam ca inscrierea constructiei se face conform prevederilor legale, in baza certificatului de
atestare fiscald sau in baza certificatului de edificare a constructiei.. In ambele situatii, cele doua acte
administrative sunt asumate de citre autoritatea publica localid cu rol in aplicarea disciplinei in
constructii. In nici unul dintre aceste doud acte nu este mentionati suprafata aferenta constructiei, iar
asumarea acestei suprafete de catre un specialist in domeniu — 1n speta inginer geodez, contravine prevederilor
legale in vigoare, in conditiile 1n care aceasta suprafata nu este certificata de un organism legal.

2. Mai mult decat atat, in SICCF exista deja inscrise imobile, provenite atat din inregistrarea sporadica
cat si din cea sistematicd. Definirea unui nou concept in ceea ce priveste reprezentarea grafica a unei
noi suprafete, care nu face obiectul inregistririi sistematice si nu este prevazuta in planul cadastral
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asa cum este definit el in normele legale in vigoare, provoaca o “incoerentd normativa” prin aplicarea
unui dublu standard, care nu are ca scop si obiectiv final niciun deziderat asumat de catre Guvernul
Roméniei. Cu alte cuvinte, dupa finalizarea inregistrarii sistematice a imobilelor la nivelul intregii tari,
se va prelua din cadastrul sporadic, mentiunea legatd de suprafata aferenta constructiei pentru maxim
10% din constructiile existente, celelalte constructii ramanand fara inscrierea acestei mentiuni.

3. Unul dintre dezideratele asumate de citre ANCPI in discutiile avute cu Uniunea Geodezilor din
Roménia 1l reprezinta continuarea “digitalizirii” iar generarea de noi functiuni in ETERRA privind
generarea automatd a PAD-ului prin prisma Inregistrarii sporadice, cu introducerea noii suprafete care
trebuie reprezentata si grafic pe PAD — face cvasi imposibil acest lucru, prin simplul fapt ca aceasta
reprezentare graficd nu este integratd in ETERRA, fard sa tinem cont si de inventarul de coordonate
care la fel nu are nicio finalitate practica.

4. In practica curenti exista foarte multe situatii in care imobilele ies in consola peste domeniul public,
lucru agreat de catre autoritatea locala prin emiterea actelor administrative in acest sens — in spetd
autorizatie de constructie, proces verbal de receptie a lucrdrilor, certificate de atestare a edificarii
constructiilor etc. Nu intelegem rolul ANCPI in tot acest proces de avizare si receptie, in conditiile in
care in conformitate cu prevederile legale in vigoare, ANCPI nu are rol in ceea ce priveste aplicarea
disciplinei in constructii.

5. Nu negam importanta regasirii pe planurile topografice a acestei suprafete aferente constructiei, dar
consideram ca reprezentarea acesteia este necesard si obligatorie in faza de receptie a lucrarilor, la
intocmirea procesului verbal de finalizare a lucrarilor, ca baza a emiterii certificatului de edificare a
constructiei.

6. Legea 7/1996, in art. (37) alin. (1) prevede ca “dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in
cartea funciara in baza unui certificat de atestare eliberat de autoritatea locald emitenta a autorizatiei de
construire, care sa confirme ca edificarea constructiilor s-a efectuat conform autorizatiei de construire si
ca existd proces-verbal de receptie la terminarea lucrarilor, precum si a celorlalte dispozitii legale n
materie...” iar la Inregistrarea sistematica a imobilelor noi, constructiile se inscriu in cartea funciara in
baza adeverintei de contrasemnare, dar asta nu impiedica autoritatea localia sa aplice disciplina in
constructii.

7. Rolul inginerului geodez — in cadrul realizatii documentatiilor tehnice indiferent de tipul de
inregistrare — in spetd sporadica sau sistematicd — este sa reflecte prin functia tehnica a cadastrului
realitatea din teren, atit in privinta terenurilor dar §i a constructiilor, iar orice solicitare noua atribuita
acestuia, trebuie sa se regaseasca in dispozitiile legale ce prezinta documentele tehnice, economice si
juridice ale cadastrului. Deasemenea noi credem ca rolul ANCPI in calitate de autoritate care
reglementeaza aceastd activitate, este sa simplifice aceasta procedurd, in limitele legale, asigurandu-se
astfel dezideratul de a avea un SICCF in care si fie reprezentate TOATE imobilele din ROMANIA
conform realitatii din teren. Asa se vor reglementa atdt din punct de vedere juridic eventualele
discrepante intre realitatea fizicd din teren si actele de proprietate, dar mai ales se va potenta functia
economica a cadastrului printr-o impozitare reald a suprafetelor conform normelor in vigoare.

8. Mai mult decat atat — in discutiile avute in cadrul consultarii publice cu UGR — am considerat ca
principiu de lucru — la care si reprezentantii ANCPI au achiesat, ca rolul unui act normativ este sa
reglementeze la nivel general situatia existentd in Romania si nu cazurile particulare invocate de
reprezentantii unui anumit/anumitor OCPI-uri. Este impotriva principiului bunei guvernante
reglementarea prin acte normative sau chiar legislative ASPECTE PARTICULARE, provocand
inerent prejudicii asupra intregului sistem in intregul sau.

9. Consideram de asemenea ca inoportuna introducerea la inscrierea constructiilor, in conditiile in
care vom preda si releveele acestora, a planurilor vizate spre neschimbare in forma autentificata,
avand in vedere acelasi principiu, ca rolul de aplicare al disciplinei in constructii nu este al ANCPI si
nici al inginerului geodez. Inscrierea in Carte Funciard, conform Legii 7/1996, se face in baza
Certificatului de edificare al constructiei, act care atestd finalizarea tuturor procedurilor de receptie a
unei cladiri, 1n stadiul in care se afla fizic si real, la data emiterii acestui certificat.

10.Nu intelegem de ce inspectorii de specialitate si registratori din OCPI-uri, trebuie sa verifice lucruri
care sunt excedentare rolului ANCPI — in spetd daca coincid releveele sau planurile tehnice facute de
catre un arhitect cu situatiile masurate de catre un geodez? Ne dorim cresterea calitatii lucrarilor — si
vom accentua ideea de deontologie profesionald, in care rolul inginerului geodez — asa cum am
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mentionat anterior, este sd reprezinte realitatea din teren i nu concordantd acesteia cu planurile
arhitecturale, asa cum se solicita prin prezentul Regulament.

11. Solicitam si reformularea art 231 si art 248 din Regulamentul aprobat prin Ordinul 600/2023, tinand
cont de urmatoarele argumente:

e pentru intocmirea documentatiei in vederea ocupdrii temporare / scoaterii definitive din circuitul
forestier este aplicabila Metodologia aprobata prin Ordinul 694/2016 al M.M.A.P. (a se vedea Art. 20
din metodologie).

e Planul topografic ce ar rezulta in urma activitatii descrise la punctul 9), necesar la intocmirea
documentatiilor pentru aprobarea ocuparii temporare / scoaterii definitive din fond forestier, ar urma
sa fie supus receptiei tehnice de catre O.C.P.I. si va trebui sa aibd ca suport planul / harta
amenajistica, cunoscandu-se faptul ca faptul ca limitele cadastrale ale unitdtilor de productie si
unitatilor amenajistice, conform reprezentérii din aceste planuri / harti amenajistice au un grad de
precizie in general scdzut, nu corespund limitelor cadastrale ale acelorasi imobile conform
reprezentarii din evidentele de cadastru si carte funciara in situatia in care exista inscrieri ce au ca
obiect terenuri forestiere si cel mai important — planurile / hartule amenajistice nu sunt un produs
topografic / cartografic supus rigorilor premergatoare avizarii / receptionarii tehnice de catre O.C.P.L

e Constatam cu surprindere ca pentru documentatia ce se intocmeste in vederea inscrierii provizorii a
dreptului de proprietate a statului sau a UAT-urilor asupra unor imobile din fondul forestier national
(Cap. 5.1 art.231) nu se solicita intocmirea unui plan de amplasament si delimitare rezultat in urma
unor maturatori topografice la teren, ci numai a ,, planului cu amenajamentul silvic”, fapt care in
opinia noastrd contravine spiritului general al Regulamentului ( lucrarea fiind depusa totusi de o
persoana fizica autorizata fara masuratori la teren) si ar putea genera eventuale suprapuneri si chiar
litigii din cauza unor potentiale erori in planurile amenajistice.

In concluzie, specificam c¢d nu suntem in dezacord total ca ANCPI si gestioneze o bazi de date
imobiliar edilitara — si care sa fie congruenta la un moment dat cu SICCF-ul, mai ales in calitate de institutie
aflatd sub tutela MINISTERULUI DEZVOLTARII, LUCRARILOR PUBLICE SI ADMINISTRATIEI, dar
acest lucru trebuie sa se concretizeze in acte normative, intr-un GIS imobiliar si un GIS edilitar, sub auspiciile
unui Program National de Cartare a Retelelor Edilitare si printr-un proiect pilot de generare a reprezentarii 3D
a oragelor prin conceptul de “digital twin”, proiecte care se desfasoard la nivelul altor tari din Uniunea
Europeana.

In continuare UGR-ul se considera un partener onest al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara si din aceastd perspectivda, ne consideram indreptatiti In transmite observatiile noastre si asupra
aspectelor cu impact negativ asupra dezideratelor asumate de catre Agentie.

Cu deosebit respect,

Presedinte UGR
Ing. Mircea Afrasinei
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