
Realizarea cadastrului la nivel

naþional reprezintã premisa pentru

valorificarea eficientã a

proprietãþilor imobiliare. Cu toate

acestea, astãzi mai puþin de un sfert 

din numãrul estimat de imobile

(terenuri ºi clãdiri) din România

figureazã în evidenþele Agenþiei

Naþionale de Cadastru ºi Publicitate

Imobiliarã (ANCPI), respectiv circa

9,5 milioane dintr-un total de 40 de

milioane, iar din acestea aproape

jumãtate sunt apartamente.

Înregistrãrile au fost pânã acum

efectuate sporadic, la cererea ºi pe

cheltuiala proprietarilor de imobile,

în special în scopul tranzacþionãrii

lor sau când statul i-a constrâns sã o 

facã (schimbarea documentelor de

identitate, succesiuni,etc.). 

Pentru a urgenta înregistrarea

imobilelor în sistemul integrat de

cadastru ºi carte funciarã, ANCPI a

demarat în anul 2015, Programul

Naþional de Cadastru ºi Carte

Funciarã, care vizeazã înregistrarea

gratuitã în sistemul oficial a tuturor

proprietãþilor din România pânã în

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 vizeazã realizarea

cadastrului în 2360 de unitãþi

administrativ-teritoriale (UAT-uri)

din totalul de 2861 de UAT-uri din

România.

Preºedintele Asociaþiei Patronale

de Cadastru, Geodezie ºi

Cartografie (APCGC), dr. ing. Valeriu 

Manolache, ne-a declarat cã în

ritmul ºi condiþiile actuale de lucru,

este improbabil ca termenul de

finalizare propus sã poatã fi

respectat. “Nu va reuºi acest

program naþional de cadastru ºi

carte funciarã în condiþiile

existente. Ca sã poþi spera sã faci

cadastru mãcar pentru 100 de

UAT-uri pe an trebuie fluidizatã

partea de legislaþie, de finanþare ºi

de funcþionare instituþionalã a

ANCPI. Blocajele apar exact pe

aceste trei segmente: subfinanþare, 

cadru legislativ stufos ºi

funcþionalitate instituþionalã care

lasã de dorit”, susþine domnul

Manolache. 

Înainte sã demareze
Programul trebuia pregãtitã
legislaþia
Pânã sã demareze Programul

Naþional de Cadastru, trebuia

pregãtitã legislaþia specificã.

“Legea cadastrului ºi publicitãþii

imobiliare nr. 7/1996, a fost

modificatã de zeci de ori de la

apariþia ei ºi a ajuns extrem de

stufoasã, contradictorie în multe

locuri, neclarã ºi cu certitudine

nefuncþionalã pe anumite aspecte.

Legislaþia în domeniul cadastrului

trebuie luatã de la zero ºi

reconstruitã în sensul simplificãrii.

Legea ar trebui sã cuprindã

principiile ºi regulile de bazã.

Detaliile tehnice, de organizare, de

avizare, nu trebuie sã facã parte

dintr-o lege, ci din alte tipuri de

documente, precum regulamentul

tehnic, normele de aplicare etc.”,

subliniazã domnul Manolache.

Mediul profesional ºi patronal nu a

fost consultat din faza de elaborare 

a modificãrilor, ci numai dupã ce

acestea au fost deja stabilite. 

Pe de altã parte, legislaþia nu este

aplicatã în mod unitar în teritoriu.

“Legislaþia este stufoasã ºi

interpretabilã ºi nici mãcar nu este

aplicatã în mod coerent la nivelul

ANCPI ºi al oficiilor de cadastru.

Ceea ce este valabil ºi corect la un

OCPI este considerat greºit ºi

inacceptabil la alt OCPI. Situaþia

descrisã este adevãratã chiar ºi în

cadrul aceluiaºi OCPI, funcþie de

inspectorul sau de registratorul

care verificã documentaþia”,

sesizeazã preºedintele APCGC.

Noul regulament de
autorizare genereazã chiar
nefuncþionalitãþi
Recent, a fost propusã modificarea

Regulamentului de autorizare a

persoanelor fizice sau juridice care

pot executa lucrãri de cadastru în

România. 

Noua formã de regulament nu doar 

cã nu aduce nicio îmbunãtãþire

comparativ cu varianta anterioarã,

dar chiar genereazã

nefuncþionalitãþi. Astfel, introduce

obligativitatea unei  asigurãri

obligatorii, pentru valoarea de

10.000 de euro, pe care specialiºtii

care vor sã se autorizeze la ANCPI

trebuie sã o depunã la dosarul de

autorizare. 

“În opinia noastrã este nefiresc sã-i

ceri asta cuiva care încã nu este

autorizat; el urmând sã susþinã un

examen în urma cãruia este posibil

sã nu obþinã autorizarea.

Asigurarea – dacã ar fi necesarã, ºi

în opinia noastrã nu este necesarã -

ar trebui solicitatã dupã ce s-a

obþinut autorizarea”, atenþioneazã

domnul Manolache.

În afarã de aceastã asigurare,

persoana care solicitã autorizarea

mai trebuie sã facã ºi dovada cã

deþine un echipament specific, care

este foarte scump, ºi un spaþiu

pentru sediu, deci sã realizeze o

investiþie considerabilã, fãrã a avea

certitudinea cã îºi va putea

desfãºura activitatea.

“Pânã la urmã, autorizarea este sau 

ar trebui sã fie o verificare a

capacitãþii profesionale. Dacã

aceastã capacitatea profesionalã

este în regulã, atunci într-un anumit 

termen de o lunã - douã - trei, poþi

sã soliciþi sã întruneascã ºi celelalte

cerinþe”, considerã domnul

Manolache.

O altã prevedere introdusã cu

ocazia modificãrilor

Regulamentului spune cã, odatã

obþinut, certificatul de autorizare se 

anuleazã dacã nu este ridicat în

termen de 6 luni. În mod normal, o

diplomã are o duratã de valabilitate 

nelimitatã. 

Totodatã, certificatul de autorizare

este suspendat pe durata

incapacitãþii fizice a titularului. Însã,

dacã o persoanã suferã o vãtãmare, 

asta nu înseamnã neapãrat cã nu îºi

22 ARENA Construcþiilor nr. 2 / 2017

Cadastru

Menþinând ritmul actual, înregistrarea proprietãþilor
imobiliare va dura câteva sute de ani 

Per spec tive

dr. ing. Valeriu Manolache, preºedintele Asociaþiei Patronale de Cadastru,
Geodezie ºi Cartografie (APCGC)



mai poate desfãºura activitatea,

eventual nu mai poate sã meargã

pe teren, dar poate sã trimitã un

coleg acolo ºi sã lucreze mai

departe de la birou, susþine domnul 

Manolache.

Un alt element de noutate în

Regulament vizeazã introducerea

unei perioade de garanþii a lucrãrii

de 5 ani, în condiþiile în care toate

lucrãrile se depun la Oficiile pentru

Cadastru ºi Publicitate Imobiliarã

pentru verificare ºi recepþie, iar

pentru acest lucru este achitatã o

taxã. “Lucrarea, odatã verificatã ºi

recepþionatã de OCPI are girul

instituþiei. Dacã aceste verificãri

sunt fãcute într-o manierã

riguroasã, atunci garanþia nu mai

are sens. Prin încercarea de

includere a acestei perioade de

garanþie (oricum excesive, în

condiþiile în care, de exemplu,

garanþia unui autoturism este de 3

ani), verificatorul lucrãrii (adicã

Statul prin salariaþii sãi din

ANCPI/OCPI) transferã întreaga

responsabilitate executantului.

Trebuie obligate toate oficiile ca pe

genul acesta de lucrare sã urmeze

aceleaºi proceduri, cu niºte

termene clare, cu penalizãri de

ambele pãrþi, ºi pentru cel care face 

lucrare ºi pentru cel care o verificã”, 

afirmã preºedintele APCGC.

Lucrãrile sunt plãtite mult
prea puþin ºi nediferenþiat

În afara problemelor legislative,

Programul Naþional de Cadastru ºi

Carte Funciarã suferã ºi din cauza

subfinanþãrii. Aparent, suma totalã

prevãzutã pentru Program, circa 1,2 

miliarde de euro, este consistentã.

Însã, doar o jumãtate din aceastã

sumã este destinatã execuþiei

lucrãrilor de cadastru, restul are în

vedere achiziþia de aplicaþii, de

aparaturã, cursuri etc. 

Cel mai relevant aspect care denotã 

subfinanþarea Programului este

impunerea unui tarif maxim de 60

de lei per parcelã, incluzând ºi TVA,

pentru întocmirea întregii

documentaþii tehnice ºi juridice. În

mod normal, în afara Programului,

tariful aplicat porneºte de la sute de 

lei per parcelã ºi poate ajunge chiar

ºi la mii de lei, subliniazã

preºedintele APCGC.

Pentru a explica subfinanþarea,

preºedintele APCGC prezintã

urmãtorul exemplu: dacã o tarla de

teren extravilan are circa 100 de

hectare ºi sunt 100 de proprietari cu

câte o  parcelã de un hectar, iar

valoarea unui hectar de teren arabil

de calitate este de circa 8.000 de

euro, atunci valoarea întregii tarlale

este de 0,8 milioane de euro. Dacã

proprietarii decid sã vândã terenul,

atunci trebuie sã achite statului un

impozit de 2%, adicã 16.000 de euro.

Totodatã, proprietarii trebuie sã mai

plãteascã notarului încã 2% pentru

încheierea formalitãþilor necesare. În 

schimb, firma care întocmeºte

întreaga documentaþie, tehnicã ºi

juridicã în vederea intabulãrii,

primeºte prin Program pentru

respectiva suprafaþã numai 5.000 de 

lei, respectiv circa 1.100 de euro

(luând ca reper valoarea de 50 de lei

per proprietate). “Pe baza extrasului 

de Carte Funciarã rezultat, plãtit cu

suma de 60 de lei cu tot cu TVA,

statul, care nu face nimic, ia 2% din

lucrare, iar notarul preia lucrarea

fãcutã de expertul cadastral,

completeazã ce este de completat ºi 

primeºte 2% din valoare”, subliniazã

preºedintele APCGC.

În cele din urmã, lucrarea nu

trebuie raportatã la numãrul de

hectare, ci la numãrul de

proprietari, pentru cã pentru

fiecare parcelã trebuie întocmitã o

documentaþie separatã. Deci ºi

plata ar trebui sã se raporteze la

numãrul de parcele, este de pãrere

domnul Manolache.

Pe de altã parte, nu este acelaºi

lucru mãsurarea unei parcele de

teren în Bãrãgan ºi  mãsurarea unei

pãºuni alpine greu accesibile. Ori,

pentru ambele lucrãri statul

plãteºte maxim 50,42 de lei. În

esenþã, ANCPI nu a dorit sã aplice

normele de timp elaborate chiar de

cãtre ea la evaluarea corectã a

volumului de muncã real necesar ºi

stabilirea unui tarif corect, adaugã

preºedintele APCGC.

Procedurile de atribuire prin
PNCCF au fost întârziate de
erori organizatorice

Programul Naþional de Cadastru ºi

Carte Funciarã a debutat în ianuarie 

2015, când ANCPI a lansat prima

licitaþie în Sistemul Electronic de

Achiziþii Publice (SEAP), pentru 10

loturi, însumând 147 de UAT-uri. 

Buget alocat acestei prime etape a

fost de 71,8 milioane lei. Pânã la

sfârºitul anului 2015 au fost

semnate acorduri cadru pentru

numai 6 dintre loturi, cuprinzând 87 

de UAT-uri. 

Ulterior, pânã la sfârºitul anului

2016, au fost încheiate 17 contracte

subsecvente pentru înregistrarea

sistematicã a 42 de UAT-uri dintre

cele 87, potrivit datelor ANCPI. 

“Procedura s-a amânat de mai

multe ori, astfel încât a durat mai

bine de un an sã aleagã ofertele

câºtigãtoare, în condiþiile în care

pentru 8 din cele 10 loturi era un

singur ofertant”, subliniazã

preºedintele APCGC   

Întrucât condiþiile de calificare a

ofertanþilor pentru loturile mari, de

regulã de peste 10 UAT-uri sunt

foarte greu de îndeplinit de firme

mici ºi mijlocii, se reduce drastic

numãrul potenþialilor participanþi. 

APCGC a propus abordarea unui

sistem mixt, în care sã existe atât

loturi mari, cât ºi UAT-uri

individuale, astfel încât sã fie

urgentat procesul prin implicarea a

cât mai multor specialiºti ºi firme.

Anul trecut a demarat cea de a

doua etapã a Programului. Aceasta

s-a derulat însã în mod diferit faþã

de prima ºi a avut ca obiectiv

principal sprijinirea fermierilor, prin

înregistrarea sistematicã la nivel de

sector cadastral a extravilanului

localitãþilor. ANCPI a delegat

organizarea procedurilor de

achiziþie cãtre primãrii, fiind alocatã 

fiecãreia suma de aproximativ

30.000 de euro, plafon sub care pot 

fi efectuate achiziþii directe, ce se

deruleazã rapid. 

Pe parcursul anului au fost semnate 

aproape 2.000 de contracte de

finanþare între primãrii ºi oficiile de

cadastru ºi publicitate imobiliarã în

baza cãrora primãriile au încheiat

mai departe 1.100 de contracte cu

prestatorii de servicii autorizaþi.

Pânã la sfârºitul anului trecut au

fost finalizate 347 sectoare

cadastrale, din 227 de UAT-uri.

În opinia preºedintelui APCGD,

delegarea sarcinilor organizatorice

dinspre ANCPI ºi oficiile de cadastru 

cãtre primãrii a avut drept

consecinþã apariþia unei serii de

erori în documentaþiile de atribuire. 

De exemplu, lucrãrile au fost

împãrþite din punct de vedere

financiar pe etape sau au fost

23

Stadiul lucrãrilor de înregistrare a
proprietãþilor

În decembrie 2016 erau în derulare lucrãri de înregistrare

sistematicã de cadastru în 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, ºi în alte 873 UAT-uri la nivel de

sectoare cadastrale. 

La sfârºitul anului 2016 numai 17 UAT-uri aveau lucrãrile

finalizate, conform unui raport al ANCPI

Cel mai recent, la sfârºitul lunii februarie a anului curent, ANCPI

a lansat o nouã procedurã de achiziþie publicã pentru un lot de

60 de UAT-uri. Bugetul are o valoare de aproximativ 45 milioane 

de lei, iar termenul estimat pentru finalizarea lucrãrilor este

anul 2020.



acceptate tarife de 60 de lei plus

TVA per proprietate, în loc de 60 de 

lei cu TVA inclus, plafonul maxim

stabilit prin Program.

Nefiind permise astfel de modificãri,

sute de licitaþii au fost blocate. 

Pe de altã parte, au fost lansate

anunþuri în SEAP în intervalul 10 ºi 15 

septembrie, care prevedeau cã

lucrarea trebuie depusã spre

avizare la OCPI pânã pe 21

septembrie. Adicã în cel mult 11 zile

trebuia selectatã oferta

câºtigãtoare, încheiat contractul cu

prestatorul de servicii, culese datele 

ºi efectuate mãsurãtorilor în teren,

deci sã fie gata lucrarea. ªi toate

acestea pentru o întreagã zonã

dintr-o localitate, în care erau, în

medie, circa 2.300 de proprietari de

imobile. Dacã prin procedurã de

achiziþie directã poate fi semnat

contractul în 2-3 zile, în schimb nu

este posibilã realizarea lucrãrii în

doar 7 zile.

“Ca urmare a ceea ce s-a întâmplat,

entuziasmul a scãzut brusc în piaþã.

De unde erau invidiaþi cei care

lucraserã în proiectele anterioare,

au înþeles cu toþii cã nu prea erau

motive de invidie”, susþine

preºedintele APCGC.

Trebuie prioritizate localitãþile 
afectate de proiecte de
infrastructurã 
Deoarece sunt foarte multe UAT-uri 

de procesat în cadrul PNCCF, este

importantã o prioritizare a lor. De

exemplu, ar trebui sã aibã

întâietate acele UAT-uri care sunt

afectate de proiecte de

infrastructurã, pentru cã în acele

localitãþi trebuie cunoscutã clar

situaþia juridicã a terenurilor. Astfel

ar fi evitate, de exemplu, întârzierile 

marilor proiecte de infrastructurã

cauzate de problemele de cadastru, 

de studiile de fezabilitate

necorespunzãtoare etc. De altfel,

dacã un studiu de fezabilitate poate 

sã ajungã sã coste ºi milioane de

euro în cazul marilor proiecte de

infrastructurã, el se construieºte

tocmai pornind de la hartã, adicã

apelând la cadastru, care se

plãteºte mult mai puþin, subliniazã

domnul Manolache.  

Au rãmas mai puþini specialiºti 
în mediul privat decât angajaþi 
în ANCPI
În privinþa capacitãþii de lucru,

conform estimãrilor preºedintelui

APCGC, dupã ºocurile ultimilor ani ºi 

dupã lipsa de finanþare din zona

lucrãrilor de cadastru, în sectorul

privat de cadastru ºi topografie mai 

sunt în prezent active în jur de 10

firme mari ºi alte câteva sute de

firme de diferite dimensiuni. ANCPI

dispune de circa 3.500 de angajaþi,

nivel comparabil cu numãrul

angajaþilor din sectorul privat de

cadastru.

“În acest ritm se va ajunge ca

numãrul celor care verificã sã fie

egal cu al celor care efectiv

realizeazã lucrãrile! Considerãm cã

trebuie sã se lucreze nu cu oameni

mulþi în zona ANCPI/OCPI, ci cu o

organizare foarte bunã”, susþine

preºedintele APCGC.

Programele de cadastru
demarate în 2010-2012 înainte
de PNCCF sunt încã în lucru 
Programul Naþional de Cadastru nu

este primul proiect de înregistrare

sistematicã a proprietãþilor.

Înaintea lui, în 2010, a demarat

programul CESAR 1, iar în 2012

CESAR 2, ambele finanþate din

împrumuturi de la Banca Mondialã. 

Dacã iniþial programele au fost

privite cu entuziasm de firmele de

cadastru, rezultatele au fost

dezamãgitoare. Cele 50 de UAT-uri

care fac obiectul celor douã

proiecte acoperã o suprafaþã de

circa 425.000 de hectare, adicã

2,04% din suprafaþa totalã a celor

2.861 de UAT-uri (20,77 milioane

hectare)

Nici pânã în ziua de azi nu au fost

terminate lucrãrile în toate cele 50

de unitãþi administrativ - teritoriale

intrate în aceste programe, chiar

dacã în unele cazuri s-au scurs ºi 7

ani. 

Menþinând acelaºi ritm, ar fi

necesare câteva sute de ani pentru

a realiza cadastrul în toate cele

peste 2.800 de unitãþi

administrative incluse în PNCCF,

nicidecum pânã în 2023. 

“Dacã discutãm de circa 50 de

UAT-uri începute în 2010 - 2012 ºi

care nici în ziua de azi nu sunt toate

gata, oare cum sã cred cã cele 2.861 

de UAT-uri despre care ni se

vorbeºte în Programul Naþional vor

fi gata în 2023 ?”, atrage atenþia

preºedintele APCGC. 

Atât în cazul programelor CESAR,

cât ºi în cazul PNCCF, proiectele

sunt împãrþite în mai multe etape: o 

campanie publicitarã de informare

a cetãþenilor, urmatã de etapa de

colectare a actelor de la cetãþeni,

execuþia mãsurãtorilor ºi

armonizarea lor cu datele din acte.

Rezultatele sunt afiºate public, iar

proprietarii imobilelor le pot

contesta într-un anumit termen. 

Rezolvarea contestaþiilor cade

exclusiv în sarcina oficiilor de

cadastru. În unele cazuri au trecut

nu luni, ci chiar ani de la momentul

în care s-au terminat contestaþiile,

pânã când executanþii lucrãrilor au

primit soluþiile la contestaþii. Din

aceastã cauzã, ei nu au putut

termina lucrarea ºi, în consecinþã,

nu ºi-au putut încasa banii. 

Pe de altã parte, lucrãrile sunt

întârziate ºi de faptul cã nu existã

proceduri pentru corectarea

neconcordanþelor întâlnite între

documentele de proprietate ºi

realitatea din teren. De exemplu,

sunt cazuri în care se suprapun mai

multe titluri de proprietate pe

aceeaºi parcelã. Soluþionarea

acestor neconcordanþe cade în

sarcina executantului. În aceste

situaþii, executantul solicitã de cele

mai multe ori clarificãri de la ANCPI. 

Dacã executantul, din diverse

motive, întârzie cu o singurã zi sã

predea lucrarea la ANCPI, atunci

riscã penalizãri. În schimb, dacã

ANCPI întârzie sã ofere rãspuns, nu

este penalizatã în nici un fel,

accentueazã preºedintele APCGC. n
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