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Cuvânt-înainte 
 

În introducerea primei ediţii a uneia dintre cele mai importante opere 
ale sale, profesorul Ştefan Laday scria că atunci când „norma de drept 
este de aşa natură încât poate împiedica ivirea conflictului sau garan-
tează deplina lui aplanare, atunci scopul dreptului este realizat. 

Privită din acest punct de vedere, instituţia cărţilor funciare este 
poate cea mai perfectă dintre toate instituţiile de drept, pentru că în cele 
mai multe cazuri exclude ivirea conflictelor; iar în cazurile excepţionale 
când aceste conflicte se ivesc, le aplanează nu numai formal, ci şi în 
fond”1). 

Acest scop nobil al cărţilor funciare a fost şi este dificil de atins în 
România unde introducerea şi aplicarea noii Legi a cadastrului şi a 
publicităţii imobiliare nr. 7/1996 au fost şi sunt marcate de turbulenţe. 
Punerea în aplicare a legii s-a făcut după trei ani de la intrarea în 
vigoare, dar brusc, prin Ordinul ministrului justiţiei nr. 1330/C/1999. Prac-
ticienii dreptului s-au confruntat, aşadar, cu o primă zguduire serioasă a 
statu-quoului, adaptarea fiind remarcabilă, însă încetinită de o inerţie 
administrativă la fel de solidă.  

Problemele au continuat: conflictele dintre noua lege şi Decretul-lege 
nr. 115/1938 au făcut obiect de serioase analize în literatura de 
specialitate, după cum discuţii importante a suscitat şi oportunitatea de 
lege ferenda a consacrării prin lege a efectului constitutiv sau translativ 
de carte funciară. Este suficient doar să le amintim, ele fiind riguros 
tratate de doctrină, în special în lucrările semnate de profesorii Ioan Albu 
şi Marian Nicolae. 

În prezent, avem o nouă lege fundamentală civilă (în termenii pro-
fesorului Corneliu Bîrsan) care a instituit, de principiu, efectul constitutiv 
de carte funciară. Din nou, aplicarea este însă amânată, de data aceasta 
până la finalizarea lucrărilor de cadastru din ţară, ceea ce înseamnă că o 
lungă perioadă de acum înainte se va lucra tot cu opozabilitatea 
înscrierii, dar de data aceasta pe baza unui Cod civil conceput având în 
vedere efectul constitutiv.  

Disparitatea este importantă şi îngreunează lectura în cheie practică 
a unor texte de lege. În plus, întreaga reformă recentă adusă dreptului 
privat  deşi necesară şi finalizată în condiţii bune  a avut rolul de a 
timora o bună parte din practicieni, inclusiv prin iluzia schimbării. 
                                                                    

1) Şt. Laday, Cărţile funduare, Institutul de Arte Grafice „Cultura”, Cluj, 1923, p. 
VI. Modificarea formulărilor învechite din text îmi aparţine. 



8 Cuvânt-înainte 

Subliniez această din urmă idee: mulţi practicieni au citit, după apariţie, 
noul Cod civil şi noul Cod de procedură civilă, însă anumite lacune în 
cunoaşterea stadiului doctrinei şi practicii judiciare existente în sistemul 
vechii legiuiri conduc încă la marota unei schimbări mult mai ample 
decât a fost în realitate. Iar chestiunea are şi un corolar imediat: preo-
cuparea excesivă asupra unor materii puţin schimbate de legiuitor scade 
din forţa şi timpul necesare aprofundării unor locuri cu adevărat noi, 
pentru că există, într-adevăr, multe zone în care a survenit o optică 
proaspătă, revoluţionară. 

Pe acest fundal, relaţia dintre activitatea notarială şi cartea funciară 
este îngreunată de o serie de aspecte. Legislaţia specială continuă să fie 
subiect de modificări deosebit de frecvente, iar punerea ei în aplicare 
generează greutăţi. Legea nr. 36/1995 a notarilor publici şi a activităţii 
notariale a fost modificată masiv prin Legea nr. 77/2012, intrată în 
vigoare de la 1 ianuarie 2013; iar multiple soluţii noi au trebuit aplicate 
circumstanţiat, în lipsa unui regulament corespunzător de punere în 
aplicare.  

Similar, Legea nr. 7/1996, care ar trebui să conţină în prezent doar 
norme procedurale de efectuare a înscrierilor de carte funciară, este 
supusă la un foc automat de alterări. Și este suficient să privim către 
recent abrogatul art. 24 alin. (5) din această lege1) care a rezistat în 
vigoare doar câteva luni, dar şi către recent modificatul art. 24 alin. (4), 
care vorbea iniţial despre radierea din cartea funciară în baza unei 
„încheieri întocmite în formă autentică prin care notarul public constată 
îndeplinirea pactului comisoriu”2), iar în prezent (datorită unei concepţii 
mai riguroase procedural, dar la fel de problematice din perspectivă 
practică, raportat la trăsăturile activităţii notariale) despre radierea în 
baza unei „încheieri de certificare fapte, prin care notarul public constată 
îndeplinirea pactului comisoriu, la solicitarea părţii interesate”.  

Însă se observă că niciuna dintre frecventele transformări nu solu-
ţionează dileme mai imediate, precum cea izvorâtă din esenţa art. 35 
alin. (1) din lege, neoferindu-se un răspuns tranşant la întrebarea dacă 
este posibilă sau nu autentificarea unui act prin care se transmite, se 
modifică sau se constituie un drept real imobiliar în regim extratabular. 
Practica notarială răspunde în general negativ, după cum par să afirme 

                                                                    
1) „Promisiunea de a încheia un contract având ca obiect dreptul de pro-

prietate asupra imobilului sau un alt drept real în legătură cu acesta şi actele de 
alipire şi dezlipire a imobilelor înscrise în cartea funciară se încheie în formă 
autentică, sub sancţiunea nulităţii absolute”. Abrogarea prezintă importanţă doar 
în ce priveşte promisiunile de a contracta, întrucât rămâne în continuare în vigoare 
art. 25 alin. (2) din lege: „Actele de alipire şi dezlipire a imobilelor înscrise în cartea 
funciară se încheie în formă autentică”. 

2) Text care, la fel, a vieţuit doar câteva luni. 
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şi unele soluţii jurisprudenţiale1), dar chestiunea rămâne interpretabilă, în 
special datorită neclarităţii din jurul sancţiunii, precum şi datorită impac-
tului practic negativ al aplicării acestei soluţii în anumite zone ale ţării, 
unde întocmirea documentaţiei cadastrale nu este uşoară. 

Dincolo de ipotezele de practică juridică propriu-zisă, apar dificultăţile 
tehnice. Problemele Agenţiei Naţionale de Cadastru şi Publicitate Imo-
biliară în ce priveşte personalul, precum şi cele datorate volumului ridicat 
de lucru sunt notorii. Nu ajută nici amplele lucrări de conversie a cărţilor 
funciare, care, în sistemul e-TERRA, sunt aduse în format electronic; 
procesul este dificil şi chiar periculos de vreme ce programele infor-
matice folosite pot afecta conţinutul cărţii funciare, fie datorită erorii 
umane, fie datorită software-ului utilizat. Dezvoltarea tehnică este însă 
necesară pentru că se doreşte tocmai o uşurare viitoare a activităţii. De 
altfel, în prezent, notarilor publici le-a fost pus la dispoziţie un program 
online prin care pot depune din propriul birou cererile către oficiile de 
cadastru şi publicitate imobiliară, dorindu-se în scurt timp obţinerea în 
acelaşi mod a extraselor de carte funciară, urmând ca în final şi înscri-
erea să se poată face într-o modalitate simplificată. Dar, desigur, orice 
început este greu, iar software-ul folosit, ca orice program informatic, are 
nevoie de versiuni multiple până la o eliminare dacă nu totală, măcar 
suficientă a viciilor. Din păcate, toate acestea vin în contextul unei 
reforme istovitoare ale cărei reverberaţii în legislaţia specială, secundară 
ori chiar terţiară continuă să se simtă. 

Nu doresc să se desprindă din rândurile de mai sus o nuanţă pesi-
mistă, pentru că timpul cu siguranţă va rezolva măcar o parte dintre 
lucruri. Succinta enumerare de mai sus relevă însă că există deosebit de 
multe aspecte dincolo de controlul practicianului în drept. Ceea ce 
rămâne totuşi în puterea acestuia este posibilitatea de a se documenta 
cu privire la legislaţia existentă în domeniul în care profesează, iar nimic 
nu îi poate înlătura datoria de a o studia. Aici intervine rolul culegerii de 
faţă. 

       
Notar public drd.  

Alin-Adrian Moise 

                                                                    
1) A se vedea, de ex., Trib. Dolj, s. I civ., dec. nr. 675/2013, disponibilă la 

adresa http://portal.just.ro/63/Lists/Jurisprudenta/DispForm.aspx?ID=441, acce-
sată ultima oară la data de 16 iulie 2013, unde se arată că „în cadrul procedurii 
notariale de autentificare a actului de vânzare-cumpărare este obligatorie întoc-
mirea documentaţiei cadastrale şi deschiderea unei cărţi funciare”. 
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Legea nr. 7/1996 a cadastrului  
şi a publicităţii imobiliare1) 

Titlul I  
Regimul general al cadastrului  

şi publicităţii imobiliare 

Capitolul I  
Dispoziţii generale 

Art. 1. (1) Cadastrul şi cartea funciară formează un sistem unitar şi 
obligatoriu de evidenţă tehnică, economică şi juridică, de importanţă naţi-
onală, a tuturor imobilelor de pe întregul teritoriu al ţării. Scopul acestui 
sistem este: 

a) determinarea informaţiilor tehnice, economice şi juridice referitoare 
la imobile; 

b) asigurarea publicităţii drepturilor reale imobiliare, a drepturilor 
personale, a actelor şi faptelor juridice, precum şi a oricăror altor rapor-
turi juridice, prin cartea funciară; 

c) furnizarea de date instituţiilor publice ale statului, necesare siste-
mului de impozitare şi pieţei imobiliare; 

d) contribuie la asigurarea securităţii tranzacţiilor imobiliare şi la faci-
litarea creditului ipotecar. 
                                                                    

1) Republicată în M. Of. nr. 83 din 7 februarie 2013 în temeiul prevederilor art. 
III din Legea nr. 133/2012 pentru aprobarea Ordonanţei de urgenţă a Guvernului 
nr. 64/2010 privind modificarea şi completarea Legii cadastrului şi a publicităţii 
imobiliare nr. 7/1996 (M. Of. nr. 506 din 24 iulie 2012), dându-se textelor o nouă 
numerotare. 

Istoric: 
– Legea nr. 127/2013 privind aprobarea Ordonanţei de urgenţă a Guvernului 

nr. 121/2011 pentru modificarea şi completarea unor acte normative (M. Of. nr. 
246 din 29 aprilie 2013); 

– Legea nr. 214/2013 pentru aprobarea Ordonanţei de urgenţă a Guvernului 
nr. 4/2013 privind modificarea Legii nr. 76/2012 pentru punerea în aplicare a Legii 
nr. 134/2010 privind Codul de procedură civilă, precum şi pentru modificarea şi 
completarea unor acte normative conexe (M. Of. nr. 388 din 28 iunie 2013); 

– Legea nr. 221/2013 privind aprobarea Ordonanţei de urgenţă a Guvernului 
nr. 12/2013 pentru reglementarea unor măsuri financiar-fiscale şi prorogarea unor 
termene şi de modificare şi completare a unor acte normative (M. Of. nr. 434 din 
17 iulie 2013). 
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(2) Cadastrul realizează identificarea, măsurarea, descrierea şi înre-
gistrarea imobilelor în documentele cadastrale şi reprezentarea acestora 
pe hărţi şi planuri cadastrale. 

(3) Cartea funciară cuprinde descrierea imobilelor şi înscrierile refe-
ritoare la drepturile reale imobiliare, la drepturile personale, la actele, 
faptele sau la raporturile juridice care au legătură cu imobilele. 

(4) Evidenţa imobilelor înscrise în planul cadastral şi în cartea fun-
ciară se realizează şi se actualizează din oficiu, la cererea persoanelor 
interesate sau la iniţiativa autorităţilor publice. Autorităţile publice şi 
titularii de drepturi asupra imobilelor au obligaţia de a sprijini crearea şi 
actualizarea cadastrului prin punerea la dispoziţie cu titlu gratuit a datelor 
şi informaţiilor deţinute. Autorităţile administraţiei publice locale sunt obli-
gate să acorde sprijin informaţional, tehnic şi de altă natură, în limitele 
competenţelor, la crearea şi actualizarea sistemului de cadastru şi carte 
funciară. 

(5) Prin imobil, în sensul prezentei legi, se înţelege terenul, cu sau 
fără construcţii, de pe teritoriul unei unităţi administrativ-teritoriale, apar-
ţinând unuia sau mai multor proprietari, care se identifică printr-un număr 
cadastral unic. 

(6) Imobilul definit la alin. (5) se înscrie într-o carte funciară. 
(7) Entităţile de bază ale acestui sistem sunt imobilul şi proprietarul. 
 

Art. 2. (1) Cadastrul se realizează la nivelul unităţilor administrativ-
teritoriale, pe sectoare cadastrale. Sectorul cadastral este unitatea de 
suprafaţă delimitată de elemente liniare stabile în timp – şosele, ape, 
canale, diguri, căi ferate etc. 

(2) Prin sistemul integrat de cadastru şi carte funciară se realizează: 
a) identificarea, descrierea şi înregistrarea în documentele cadastrale 

a imobilelor prin natura lor, măsurarea şi reprezentarea acestora pe hărţi 
şi planuri cadastrale, precum şi stocarea datelor pe suporturi informatice; 

b) identificarea şi înregistrarea proprietarilor, a altor deţinători legali 
de imobile şi a posesorilor; 

c) furnizarea datelor necesare sistemului de impozite şi taxe pentru 
stabilirea corectă a obligaţiilor fiscale ale contribuabililor, solicitate de 
instituţiile abilitate; 

d) publicitatea imobiliară, care asigură opozabilitatea drepturilor reale 
imobiliare, a drepturilor personale, a actelor şi faptelor juridice, precum şi 
a oricăror raporturi juridice supuse publicităţii, referitoare la imobile. 

(3) Planul cadastral conţine reprezentarea grafică a limitelor imo-
bilelor dintr-o unitate administrativ-teritorială, care se înscriu în cartea 
funciară, precum şi numerele cadastrale ale acestora. Planul cadastral 
este actualizat de către inspectorii de cadastru din cadrul oficiilor de 
cadastru şi publicitate imobiliară. 

(4) Dacă un imobil este traversat de limita de demarcare între intra-
vilanul şi extravilanul unei localităţi din cadrul unei unităţi administrativ-
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teritoriale, acel imobil va fi despărţit în două imobile, pentru care se vor 
acorda numere cadastrale distincte, unul pentru porţiunea din intravilan 
şi altul pentru cea din extravilan. 

(5) Rectificarea coordonatelor imobilelor înregistrate în planul 
cadastral se poate face la cererea persoanelor interesate sau din oficiu, 
de către oficiul de cadastru şi publicitate imobiliară. 

(6) Extrasul de plan cadastral reprezintă secţiunea din planul 
cadastral, cu reprezentarea imobilului şi a celor învecinate, a dimen-
siunilor laturilor acestuia, precum şi a datei ultimei actualizări a bazei de 
date grafice gestionate de Agenţia Naţională de Cadastru şi Publicitate 
Imobiliară. 

 

Art. 3. (1) Agenţia Naţională de Cadastru şi Publicitate Imobiliară, 
denumită în continuare Agenţia Naţională, se organizează ca instituţie 
publică cu personalitate juridică, în subordinea Guvernului şi în coordo-
narea prim-ministrului, printr-un consilier de stat. 

(2) La nivelul fiecărui judeţ şi în municipiul Bucureşti se înfiinţează 
oficiile de cadastru şi publicitate imobiliară, denumite în continuare oficii 
teritoriale, ca unităţi cu personalitate juridică în subordinea Agenţiei Naţi-
onale, prin reorganizarea actualelor oficii judeţene de cadastru, geodezie 
şi cartografie şi al municipiului Bucureşti şi a birourilor de carte funciară. 

(3) În subordonarea oficiilor teritoriale, la nivelul fiecărei circumscripţii 
judecătoreşti va funcţiona cel puţin un birou de cadastru şi publicitate 
imobiliară, denumit în continuare birou teritorial, sau, după caz, un birou 
de relaţii cu publicul, ca unităţi fără personalitate juridică. Modul de 
organizare şi funcţionare, numărul, precum şi arondarea acestora pe 
unităţi administrativ-teritoriale se stabilesc prin ordin cu caracter normativ 
al directorului general al Agenţiei Naţionale. 

(4) În vederea specializării relaţiilor de colaborare dintre unitatea 
administrativ-teritorială, instanţele de judecată, notarii publici şi Agenţia 
Naţională sau, după caz, oficiul teritorial, primarul, preşedintele instanţei 
sau al Consiliului Superior al Magistraturii şi preşedintele Uniunii Naţi-
onale a Notarilor Publici din România sau al Camerei Notarilor Publici 
stabilesc prin dispoziţie persoanele din structura de specialitate a 
acestora care colaborează direct cu Agenţia Naţională sau, după caz, cu 
oficiul teritorial, în condiţiile stabilite prin protocol de colaborare încheiat 
între Agenţia Naţională şi instituţiile anterior menţionate. 

(5) În îndeplinirea obligaţiilor ce le revin, instituţiile publice şi notarii 
publici vor avea acces direct, permanent, personal sau prin reprezentant 
ori on-line la cărţile funciare în format electronic, în vederea obţinerii pe 
cale electronică a extraselor de carte funciară şi transmiterii actelor 
instrumentate în vederea înscrierii acestora în cartea funciară. Agenţia 
Naţională va asigura până la 31 decembrie 2012 punerea în aplicare a 
acestor dispoziţii. Procedura comunicării actelor către şi de către 
birourile teritoriale se va stabili prin protocol de colaborare aprobat prin 


