Cadastru

Mentinand ritmul actual, inregistrarea proprietatilor
imobiliare va dura cateva sute de ani

Realizarea cadastrului la nivel
national reprezinta premisa pentru
valorificarea eficientd a
proprietatilor imobiliare. Cu toate
acestea, astazi mai putin de un sfert
din numdrul estimat de imobile
(terenuri si cladiri) din Romania
figureaza in evidentele Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara (ANCPI), respectiv circa
9,5 milioane dintr-un total de 40 de
milioane, iar din acestea aproape
jumatate sunt apartamente.
Tnregistrarile au fost pand acum
efectuate sporadic, la cererea si pe
cheltuiala proprietarilor de imobile,
n special in scopul tranzactiondrii
lor sau cand statul i-a constrans sa o
facd (schimbarea documentelor de
identitate, succesiuni,etc.).

Pentru a urgenta inregistrarea
imobilelor in sistemul integrat de
cadastru si carte funciara, ANCPI a
demarat in anul 2015, Programul
National de Cadastru si Carte
Funciard, care vizeaza inregistrarea
gratuita in sistemul oficial a tuturor
proprietatilor din Romania pand in
anul 2023.

Programul multianual are un buget
total de circa 1,2 miliarde de euro,
din care 900 de milioane de euro
vor proveni din veniturile ANCPI, iar
restul de circa 300 de milioane de
euro va fi asigurat din fonduri
europene nerambursabile.
Programul vizeaza realizarea
cadastruluiin 2360 de unitati
administrativ-teritoriale (UAT-uri)
din totalul de 2861 de UAT-uri din
Romania.

Presedintele Asociatiei Patronale
de Cadastru, Geodezie si
Cartografie (APCGC), dr. ing. Valeriu
Manolache, ne-a declarat cain
ritmul si conditiile actuale de lucru,
este improbabil ca termenul de
finalizare propus sa poata fi
respectat. “Nu va reusi acest
program national de cadastru si
carte funciara in conditiile
existente. Ca sa poti spera sd faci
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dr. ing. Valeriu Manolache, presedintele Asociatiei Patronale de Cadastru,
Geodezie si Cartografie (APCGC)

cadastru macar pentru 100 de
UAT-uri pe an trebuie fluidizata
partea de legislatie, de finantare si
de functionare institutionala a
ANCPI. Blocajele apar exact pe
aceste trei segmente: subfinantare,
cadru legislativ stufos si
functionalitate institutionald care
lasa de dorit”, sustine domnul
Manolache.

Inainte s demareze
Programul trebuia pregatita
legislatia

Pana sa demareze Programul
National de Cadastru, trebuia
pregatita legislatia specifica.
“Legea cadastrului si publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, a fost
modificata de zecide oridela
aparitia ei si a ajuns extrem de
stufoasa, contradictorie in multe
locuri, neclara si cu certitudine
nefunctionald pe anumite aspecte.
Legislatia Tn domeniul cadastrului
trebuie luata de la zero si
reconstruitd in sensul simplificarii.
Legea ar trebui sa cuprinda
principiile si regulile de baza.
Detaliile tehnice, de organizare, de
avizare, nu trebuie sa facd parte

dintr-o lege, ci din alte tipuri de
documente, precum regulamentul
tehnic, normele de aplicare etc.”,
subliniazd domnul Manolache.
Mediul profesional si patronal nu a
fost consultat din faza de elaborare
a modificarilor, ci numai dupa ce
acestea au fost deja stabilite.

Pe de alta parte, legislatia nu este
aplicata in mod unitar in teritoriu.
“Legislatia este stufoasa si
interpretabila si nici macar nu este
aplicata in mod coerent la nivelul
ANCPIsi al oficiilor de cadastru.
Ceea ce este valabil si corect laun
OCPI este considerat gresit si
inacceptabil la alt OCPI. Situatia
descrisd este adevarata chiar siin
cadrul aceluiasi OCPI, functie de
inspectorul sau de registratorul
care verifica documentatia”,
sesizeaza presedintele APCGC.

Noul regulament de
autorizare genereaza chiar
nefunctionalitati

Recent, a fost propusa modificarea
Regulamentului de autorizare a
persoanelor fizice sau juridice care
pot executa lucrari de cadastru in
Romania.

Noua formd de regulament nu doar
ca nu aduce nicio imbunatatire
comparativ cu varianta anterioara,
dar chiar genereaza
nefunctionalitati. Astfel, introduce
obligativitatea unei asigurari
obligatorii, pentru valoarea de
10.000 de euro, pe care specialistii
care vor sa se autorizeze la ANCPI
trebuie sd o depuna la dosarul de
autorizare.

“In opinia noastra este nefiresc s&-i
ceri asta cuiva care Incd nu este
autorizat; el urmand sa sustina un
examen Tn urma cdruia este posibil
sa nu obtina autorizarea.
Asigurarea — daca ar fi necesara, si
n opinia noastra nu este necesard -
ar trebui solicitatd dupa ce s-a
obtinut autorizarea”, atentioneaza
domnul Manolache.

in afard de aceasts asigurare,
persoana care solicita autorizarea
mai trebuie sa faca si dovada cd
detine un echipament specific, care
este foarte scump, si un spatiu
pentru sediu, deci sd realizeze o
investitie considerabil, fard a avea
certitudinea ca isi va putea
desfdsura activitatea.

“Pana la urma, autorizarea este sau
ar trebui sé fie o verificare a
capacitdtii profesionale. Dacd
aceastd capacitatea profesionala
este in regula, atunci intr-un anumit
termen de o luna - doua - trei, poti
sa soliciti sd Intruneascd si celelalte
cerinte”, considera domnul
Manolache.

O altd prevedere introdusa cu
ocazia modificarilor
Regulamentului spune cd, odata
obtinut, certificatul de autorizare se
anuleaza daca nu este ridicat in
termen de 6 luni. Tn mod normal, o
diploma are o durata de valabilitate
nelimitata.

Totodatd, certificatul de autorizare
este suspendat pe durata

daca o persoana sufera o vatamare,
asta nuinseamna neapadrat ca nu fsi



mai poate desfdsura activitatea,
eventual nu mai poate sd mearga
pe teren, dar poate sd trimitd un
coleg acolo si sd lucreze mai
departe de la birou, sustine domnul
Manolache.

Un alt element de noutate in
Regulament vizeaza introducerea
unei perioade de garantii a lucrdrii
de 5 ani, in conditiile In care toate
lucrdrile se depun la Oficiile pentru
Cadastru si Publicitate Imobiliara
pentru verificare si receptie, iar
pentru acest lucru este achitatd o
taxa. “Lucrarea, odatd verificatd si
receptionata de OCPI are girul
institutiei. Daca aceste verificari
sunt facute intr-o maniera
riguroasa, atunci garantia nu mai
are sens. Prin incercarea de
includere a acestei perioade de
garantie (oricum excesive, in
conditiile in care, de exemplu,
garantia unui autoturism este de 3
ani), verificatorul lucrarii (adica
Statul prin salariatii sai din
ANCPI/OCPI) transfera intreaga
responsabilitate executantului.
Trebuie obligate toate oficiile ca pe
genul acesta de lucrare sa urmeze
aceleasi proceduri, cu niste
termene clare, cu penalizari de
ambele parti, si pentru cel care face
lucrare si pentru cel care o verifica”,
afirmd presedintele APCGC.

Lucrarile sunt platite mult
prea putin si nediferentiat

Tn afara problemelor legislative,
Programul National de Cadastru si
Carte Funciard suferd si din cauza
subfinantarii. Aparent, suma totald
prevdzutd pentru Program, circa 1,2
miliarde de euro, este consistenta.
insa, doar o jumatate din aceasts
suma este destinatd executiei

lucrarilor de cadastru, restul are in
vedere achizitia de aplicatii, de
aparatura, cursuri etc.

Cel mai relevant aspect care denota
subfinantarea Programului este
impunerea unui tarif maxim de 60
de lei per parceld, incluzand si TVA,
pentru intocmirea intregii
documentatii tehnice si juridice. in
mod normal, in afara Programului,
tariful aplicat porneste de la sute de
lei per parcela si poate ajunge chiar
si la mii de lei, subliniaza
presedintele APCGC.

Pentru a explica subfinantarea,
presedintele APCGC prezinta
urmatorul exemplu: daca o tarla de
teren extravilan are circa 100 de
hectare si sunt 100 de proprietari cu
cate o parcela de un hectar, iar
valoarea unui hectar de teren arabil
de calitate este de circa 8.000 de
euro, atunci valoarea intregii tarlale
este de 0,8 milioane de euro. Daca
proprietarii decid sa vanda terenul,
atunci trebuie sa achite statului un
impozit de 2%, adica 16.000 de euro.
Totodatd, proprietarii trebuie sa mai
plateasca notarului incd 2% pentru
incheierea formalittilor necesare. in
schimb, firma care intocmeste
intreaga documentatie, tehnica si
juridica in vederea intabuldrii,
primeste prin Program pentru
respectiva suprafata numai 5.000 de
lei, respectiv circa 1.100 de euro
(luand ca reper valoarea de 50 de lei
per proprietate). “Pe baza extrasului
de Carte Funciard rezultat, platit cu
suma de 60 de lei cu tot cu TVA,
statul, care nu face nimic, ia 2% din
lucrare, iar notarul preia lucrarea
facuta de expertul cadastral,
completeaza ce este de completat si
primeste 2% din valoare”, subliniaza
presedintele APCGC.

Stadiul lucrarilor de inregistrare a
proprietatilor
in decembrie 2016 erau in derulare lucriri de inregistrare
sistematica de cadastru in peste 1.000 de UAT-uri, din care 26
prin proiectul CESAR, 87 prin PNCCF etapa I, 23 UAT-uri din
fondurile proprii ale UAT-urilor, si in alte 873 UAT-uri la nivel de

sectoare cadastrale.

La sfarsitul anului 2016 numai 17 UAT-uri aveau lucrdrile
finalizate, conform unui raport al ANCPI

Cel mai recent, la sfarsitul lunii februarie a anului curent, ANCPI
a lansat o noua procedura de achizitie publica pentru un lot de
60 de UAT-uri. Bugetul are o valoare de aproximativ 45 milioane
de lei, iar termenul estimat pentru finalizarea lucrarilor este

anul 2020.

Exemple

Titluri de proprietate suprapuse

Comuna Bradu, judetul Arges
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in cele din urm3, lucrarea nu
trebuie raportata la numarul de
hectare, ci la numarul de
proprietari, pentru ca pentru
fiecare parceld trebuie intocmita o
documentatie separatd. Deci si
plata ar trebui sa se raporteze la
numadrul de parcele, este de parere
domnul Manolache.

Pe de alta parte, nu este acelasi
lucru masurarea unei parcele de
terenin Bardgan si masurarea unei
pasuni alpine greu accesibile. Ori,
pentru ambele lucrdri statul
plateste maxim 50,42 de lei. in
esentd, ANCPI nu a dorit sa aplice
normele de timp elaborate chiar de
catre ea la evaluarea corecta a
volumului de munca real necesar si
stabilirea unui tarif corect, adauga
presedintele APCGC.

Procedurile de atribuire prin
PNCCF au fost intarziate de
erori organizatorice

Programul National de Cadastru si
Carte Funciard a debutat in ianuarie
2015, cand ANCPI a lansat prima
licitatie Tn Sistemul Electronic de
Achizitii Publice (SEAP), pentru 10
loturi, Tnsumand 147 de UAT-uri.
Buget alocat acestei prime etape a
fost de 71,8 milioane lei. Pana la
sfarsitul anului 2015 au fost
semnate acorduri cadru pentru
numai 6 dintre loturi, cuprinzand 87
de UAT-uri.

Ulterior, pana la sfarsitul anului
2016, au fost incheiate 17 contracte
subsecvente pentru inregistrarea
sistematica a 42 de UAT-uri dintre
cele 87, potrivit datelor ANCPI.
“Procedura s-a amanat de mai
multe ori, astfel incat a durat mai
bine de un an sa aleagd ofertele
castigatoare, in conditiile in care
pentru 8 din cele 10 loturi era un

singur ofertant”, subliniaza
presedintele APCGC

Intrucat conditiile de calificare a
ofertantilor pentru loturile mari, de
regula de peste 10 UAT-uri sunt
foarte greu de indeplinit de firme
mici si mijlocii, se reduce drastic
numarul potentialilor participanti.
APCGC a propus abordarea unui
sistem mixt, n care sa existe atat
loturi mari, cat si UAT-uri
individuale, astfel incat sa fie
urgentat procesul prin implicarea a
cat mai multor specialisti si firme.
Anul trecut a demarat ceade a
doua etapa a Programului. Aceasta
s-a derulat insa in mod diferit fata
de prima si a avut ca obiectiv
principal sprijinirea fermierilor, prin
inregistrarea sistematica la nivel de
sector cadastral a extravilanului
localitatilor. ANCPI a delegat
organizarea procedurilor de
achizitie cdtre primarii, fiind alocata
fiecareia suma de aproximativ
30.000 de euro, plafon sub care pot
fi efectuate achizitii directe, ce se
deruleaza rapid.

Pe parcursul anului au fost semnate
aproape 2.000 de contracte de
finantare intre primdrii si oficiile de
cadastru si publicitate imobiliard in
baza carora primariile au incheiat
mai departe 1.100 de contracte cu
prestatorii de servicii autorizati.
Pana la sfarsitul anului trecut au
fost finalizate 347 sectoare
cadastrale, din 227 de UAT-uri.

In opinia presedintelui APCGD,
delegarea sarcinilor organizatorice
dinspre ANCPI si oficiile de cadastru
cdtre primarii a avut drept
consecinta aparitia unei serii de
erori in documentatiile de atribuire.
De exemplu, lucrarile au fost
impadrtite din punct de vedere
financiar pe etape sau au fost
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Unitati Administrative

I 17 fraiizate
[ 34 in lucru - buget ANCPI
- 21 in lucru - buget local primarii

| 87 contracte semnate in 2016

B 5o in procedurs de licitatie

acceptate tarife de 60 de lei plus
TVA per proprietate, 1n loc de 60 de
lei cu TVA inclus, plafonul maxim
stabilit prin Program.

Nefiind permise astfel de modificari,
sute de licitatii au fost blocate.

Pe de alta parte, au fost lansate
anunturi in SEAP n intervalul 10 si 15
septembrie, care prevedeau ca
lucrarea trebuie depusa spre
avizare la OCPI pand pe 21
septembrie. Adica in cel mult 11 zile
trebuia selectata oferta
castigatoare, incheiat contractul cu
prestatorul de servicii, culese datele
si efectuate mdsurdtorilor in teren,
deci sa fie gata lucrarea. Si toate
acestea pentru o intreaga zond
dintr-o localitate, in care erau, in
medie, circa 2.300 de proprietari de
imobile. Daca prin procedura de
achizitie directa poate fi semnat
contractul in 2-3 zile, in schimb nu
este posibila realizarea lucrarii in
doar 7 zile.

“Ca urmare a ceea ce s-a intamplat,
entuziasmul a scazut brusc in piata.
De unde erau invidiati cei care
lucrasera in proiectele anterioare,
auinteles cu totii ca nu prea erau
motive de invidie”, sustine
presedintele APCGC.

~

Trebuie prioritizate localitatile
afectate de proiecte de
infrastructura

Deoarece sunt foarte multe UAT-uri
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de procesat in cadrul PNCCF, este
importanta o prioritizare a lor. De
exemplu, ar trebui sd aiba
ntaietate acele UAT-uri care sunt
afectate de proiecte de
infrastructurd, pentru ca in acele
localitati trebuie cunoscutd clar
situatia juridicd a terenurilor. Astfel
ar fi evitate, de exemplu, intarzierile
marilor proiecte de infrastructurd
cauzate de problemele de cadastru,
de studiile de fezabilitate
necorespunzatoare etc. De altfel,
daca un studiu de fezabilitate poate
sd ajungad sa coste si milioane de
euro in cazul marilor proiecte de
infrastructura, el se construieste
tocmai pornind de la hartad, adica
apeland la cadastru, care se
plateste mult mai putin, subliniaza
domnul Manolache.

Au ramas mai putini specialisti
in mediul privat decat angajati
n ANCPI

Tn privinta capacitétii de lucru,
conform estimdrilor presedintelui
APCGC, dupa socurile ultimilor ani si
dupa lipsa de finantare din zona
lucrarilor de cadastru, in sectorul
privat de cadastru si topografie mai
sunt in prezent active in jur de 10
firme mari si alte cateva sute de
firme de diferite dimensiuni. ANCPI
dispune de circa 3.500 de angajati,
nivel comparabil cu numarul
angajatilor din sectorul privat de
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cadastru.

“In acest ritm se va ajunge ca
numarul celor care verifica sa fie
egal cu al celor care efectiv
realizeaza lucrarile! Consideram ca
trebuie sa se lucreze nu cu oameni
multi in zona ANCPI/OCPI, ci cu o
organizare foarte buna”, sustine
presedintele APCGC.

Programele de cadastru
demarate in 2010-2012 Tnainte
de PNCCF sunt inca in lucru
Programul National de Cadastru nu
este primul proiect de inregistrare
sistematica a proprietdtilor.
naintea lui, in 2010, a demarat
programul CESAR 1, iar In 2012
CESAR 2, ambele finantate din
fmprumuturi de la Banca Mondiala.
Dacd initial programele au fost
privite cu entuziasm de firmele de
cadastru, rezultatele au fost
dezamdgitoare. Cele 50 de UAT-uri
care fac obiectul celor doud
proiecte acopera o suprafatd de
circa 425.000 de hectare, adica
2,04% din suprafata totald a celor
2.861 de UAT-uri (20,77 milioane
hectare)

Nici pand in ziua de azi nu au fost
terminate lucrarile in toate cele 50
de unitati administrativ - teritoriale
intrate in aceste programe, chiar
daca in unele cazuri s-au scurs §i 7
ani.

Mentinand acelasi ritm, ar fi

necesare cateva sute de ani pentru
arealiza cadastrul in toate cele
peste 2.800 de unitati
administrative incluse Tn PNCCF,
nicidecum pana in 2023.

“Daca discutam de circa 50 de
UAT-uri incepute in 2010 - 2012 si
care nici in ziua de azi nu sunt toate
gata, oare cum sd cred ca cele 2.861
de UAT-uri despre care ni se
vorbeste in Programul National vor
fi gata n 2023 ?”, atrage atentia
presedintele APCGC.

Atat in cazul programelor CESAR,
cat siTn cazul PNCCF, proiectele
sunt Tmpartite Tn mai multe etape: o
campanie publicitara de informare
a cetdtenilor, urmata de etapa de
colectare a actelor de la cetateni,
executia mdsurdtorilor si
armonizarea lor cu datele din acte.
Rezultatele sunt afisate public, iar
proprietarii imobilelor le pot
contesta intr-un anumit termen.
Rezolvarea contestatiilor cade
exclusiv in sarcina oficiilor de
cadastru. Tn unele cazuri au trecut
nu luni, ci chiar ani de la momentul
n care s-au terminat contestatiile,
pana cand executantii lucrarilor au
primit solutiile la contestatii. Din
aceasta cauza, ei nu au putut
termina lucrarea si, in consecintad,
nu si-au putut Tncasa banii.

Pe de alta parte, lucrarile sunt
intarziate si de faptul ca nu exista
proceduri pentru corectarea
neconcordantelor intalnite intre
documentele de proprietate si
realitatea din teren. De exemplu,
sunt cazuri in care se suprapun mai
multe titluri de proprietate pe
aceeasi parceld. Solutionarea
acestor neconcordante cade in
sarcina executantului. Tn aceste
situatii, executantul solicita de cele
mai multe ori clarificari de la ANCPI.
Daca executantul, din diverse
motive, intarzie cu o singurd zi sa
predea lucrarea la ANCPI, atunci
risca penalizari. In schimb, daci
ANCPI intarzie sa ofere raspuns, nu
este penalizata 1n nici un fel,
accentueazd presedintele APCGC. B




