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Suprapunerea reala si suprapunerea virtuala in
sistemul de carte funciara
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Suprapunerile de teren, fie ca vorbim de
cele virtuale sau de cele reale, reprezinta o
problema pe care o intalnim cel mai des in
momentul in care dorim Tnscrierea terenu-
rilor in cartea funciara sau actualizarea in-
formatiilor tehnice cu privire la acestea.
Suprapunerile se manifestad sub forma
unor neconcordante intre datele deja exis-
tente cu privire la un teren si cele obtinu-
te ca urmare a masuratorilor cadastrale si
pot genera diverse probleme practice: de
la simple divergente cu vecinii pand la im-
posibilitatea proprietarului de a dispune de
imobilul sau.

Cele mai frecvente motive care conduc la
aparitia suprapunerilor sunt:

e Masurdtori cadastrale efectuate in mod
eronat;

e Greseli cu privire la dimensiunile terenu-
rilor ivite cu ocazia avizarii cadastrelor;

e Masuratori initiale care nu au luat in cal-
cul aspecte importante care tin de forma
exacta a unei proprietati;
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e Existenta unor masuratori anterioare
efectuate Tn mod eronat care au dus la tra-
sarea unor limite de proprietate gresite;

e Erori cu privire la introducerea datelor
in sistemul digital.

Sunt considerate erori, in sensul celor pre-
zentate mai sus, inexactitatile de date pri-
vitoare la un imobil, care puteau sau pot fi
sesizate sau Inlaturate cu ocazia receptiei
documentatiilor cadastrale si a caror exis-
tentd poate fi constatata prin verificari in
teren.

Suprapunerea virtuala este, de regula, ge-
nerata de erori de masurare ori prelucrare
sau inregistrare a datelor in evidentele ofi-
ciului de cadastru si publicitate imobiliara.
Drept urmare, o astfel de suprapunere se
manifesta doar la nivelul informatiilor exis-
tente in bazele de date si nu implica o su-
prapunere intre imobile existente 1n teren.
Suprapunerea virtuald este solutiona-

ta prin operatiunea de repozitionare. Re-
pozitionarea presupune modificarea

coordonatelor imobilului pozitionat gresit
in planul cadastral, prin rotatie, translatie,
modificarea geometriei anterior receptio-
nate ori modificarea suprafetei imobilului.
Repozitionarea poate fi facutd o singura
data cu privire la terenul respectiv.

Primul pas necesar in vederea modificarii
suprapunerilor il reprezintd convocarea, de
catre inspectorul de cadastru, a persoane-
lor autorizate care au iIntocmit documenta-
tiile, pentru a verifica situatia din teren si a
avea posibilitatea de a indrepta eventuale-
le erori de calcul sau de masurare.

Tn cazul in care aceste erori nu sunt indrep-
tate de catre cei convocati, legea pune la
dispozitia celor interesati doua modali-
tati de solutionare stabilite in functie de di-
mensiunea suprafetei asupra careia exista
suprapunerea:

(i) pentru suprapunerile care nu depasesc
aproximativ 2% din suprafata imobilului, re-
pozitionarea este facuta din oficiu. Drept
urmare, intr-o astfel de situatie, procedura
prevazuta de lege este una simpla si nu ne-
cesita iTntocmirea unei documentatii tehni-
ce de catre o persoand autorizata.

(i) daca exista suprapuneri care depdsesc
aproximativ 2% din suprafata imobilului,

ori suprapunerea este rezultata ca urmare
a conversiei geometriei imobilului Tn siste-
mul actual de carte funciara, este necesara
fntocmirea unei documentatii de actualiza-
re a informatiilor tehnice, precum si acor-
dul proprietarului terenului care este pozi-
tionat Tn mod gresit, prin care acesta con-
simte la modificarea suprafetei propriului
teren.

Tn situatia in care proprietarul nu fsi expri-
ma acordul, ori nu poate fi gasit, persoa-
na autorizata da o declaratie cu privire la
aceste aspecte, in termenul stabilit de in-
spector, iar procedura de actualizare a da-
telor in cartea funciara va continua.

Dupa avizarea documentatiei, in rubrica



“Observatii” din extrasul de carte funciara
si pe planul de amplasament si delimitare
va apdrea mentiunea ,,Imobil inregistrat in
planul cadastral fara forma si localizare co-
recta”, care nu constituie piedica la recep-
tia altei documentatii cadastrale pozitiona-
te corect.

Suprapunerea reala este suprapunerea
efectiva in teren datoratd existentei mai
multor acte juridice diferite pentru acelasi
amplasament, identificarii diferite a limitei
comune sau lipsei materializarii limitei la
momentul identificarii.

in mod special, suprapunerile reale de te-
ren pot apdrea ca urmare a:

e Pronuntarii unei hotarari judecatoresti
care a generat o suprapunere intre doua
imobile;

 Tmprejmuirii proprietatii fara respec-
tarea limitelor rezultate ca urmare a
masuratorilor;

e Erorilor cu privire la dimensiunile reale
aflate n titlurile de proprietate;

e Lucrdrilor de repozitionare efectuate de
autoritatile publice locale si parceldrilor ul-
terioare cadastrarii fara rectificarea cadas-
trelor anterioare;

* Modificarii Iatimii strazilor cu consecinta
diminudrii unei parti din teren.

Tn situatia unui imobil nou, pentru care se
solicita prima Tnscriere n sistem, iar oficiul
teritorial constata o suprapunere reala cu
alte imobile Tnregistrate anterior in siste-
mul integrat de cadastru si carte funciara,

documentatia cadastrala va fi respinsa.

n toate celelalte situatii, suprapunerea re-
ala se solutioneaza pe cale amiabila sau
prin intermediul instantei de judecata.
Solutionarea pe cale amiabild presupune
Tntocmirea documentatiei cadastrale si ob-
tinerea acordului proprietarului al carui te-
ren urmeaza sa-si modifice dimensiunile ca
urmare a rectificarii.

Un asemenea acord poate fi materializat,
din punct de vedere practic, prin urmatoa-
rele tipuri de tranzactii:

(1) renuntarea la dreptul de proprietate,
atunci cand suprafata afectata de suprapu-
nere este mica,

(2) contractul de schimb de terenuri, in si-
tuatia in care suprafetele invecinate afec-
tate de suprapunere sunt similare,

(3) repozitionarea constructiei (gardului)
care Tmprejmuieste terenul, atunci cand su-
prapunerea este cauzata de amplasarea
gresita a acesteia.

In situatia in care nu se ajunge la un acord,
proprietarii ai cdror terenuri se suprapun
trebuie sa se adreseze instantelor de jude-
catd, urmand ca acestea din urma sa se pro-
nunte asupra situatiei juridice a terenurilor.
Astfel, cartea funciara si documentele

cadastrale vor putea fi modificate abia

dupa ce exista o solutie definitiva in cauza.
Tntrucat solutionarea unei suprapuneri se
poate prelungiin timp, legea i ofera pro-
prietarului imobilului asupra cdruia exis-

ta suprapunerea posibilitatea de a dispu-
ne n parte de dreptul sdu de proprietate,
prin dezmembrarea prealabild a terenului
in doua loturi distincte.

Astfel, acelei portiuni de teren care nu este
afectata de suprapunerea reald i se atribu-
ie un numar cadastral nou, iar proprietarul
poate dispune de ea n orice mod, fara limi-
tari, documentatia Tntocmita pentru lotul
cu suprapunere fiind respinsa.

Avand in vedere cd In tard sunt zone ex-
tinse cu suprapuneri care genereaza difi-
cultati practice de tipul celor mentiona-
te mai sus (precum efectuarea unor ope-
ratiuni cadastrale sau a operatiunilor de
vanzare), implementarea sistemului inte-
grat de cadastru si carte funciard la nivel
general 1si propune sa solutioneze aces-
te nereguli.

De asemenea, administrarea atentd a regi-
mului proprietatii, dar si aplicarea cu atentie
a delimitarilor terenurilor ar trebui sa previna
aparitia unor astfel de suprapuneri. m
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