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                                      REFERAT DE APROBARE

pentru modificarea Regulamentului de recepție și înscriere în evidențele de cadastru și carte funciară aprobat prin Ordinul directorului general al Agenției Naționale de Cadastru și Publicitate Imobiliară nr. 600/2023, cu modificările și completările ulterioare

Prevederile art. II și III din Legea nr. 207/2025 pentru modificarea art. 22 din Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcții, precum și pentru completarea art. 26 din Legea cadastrului și a publicității imobiliare nr. 7/1996 introduc conceptele de ”construcție condominiu de tip bun viitor” și ”locuință individuală viitoare” care se înscriu în cartea funciară. Aceleași dispoziții legale statuează că această construcție condominiu de tip bun viitor poate face obiectul unor operațiuni de preapartamentare, unitățile individuale bunuri viitoare rezultate urmând să fie înscrise de asemenea în cărți funciare viitoare, cu posibilitatea de a face obiectul promisiunilor de vânzare-cumpărare.
Termenul stabilit pentru operaționalizarea aplicației integrate e-Terra, conform acestor prevederi legale, este de 3 luni de la publicarea actului normativ în Monitorul Oficial al României, respectiv 08.03.2026. 
Pentru punerea în aplicare a noilor dispoziții legale este necesară efectuarea unor operațiuni de cadastru și/sau de publicitate imobiliară ce presupun introducerea unor fluxuri de lucru pentru care vor fi asociate coduri de servicii specifice. 
În vederea realizării obiectivelor mai sus amintite a fost creat un grup de lucru la nivelul ANCPI cu reprezentanți ai Direcției de Publicitate Imobiliară și ai Direcției de Cadastru și Geodezie, care a beneficiat de sprijinul Direcției Informatice. Astfel, a fost elaborat proiectul de ordin pentru modificarea Regulamentului de recepție și înscriere în evidențele de cadastru și carte funciară aprobat prin Ordinul directorului general al Agenției Naționale de Cadastru și Publicitate Imobiliară nr. 600/2023, cu modificările și completările ulterioare, care propune introducerea unei proceduri de lucru pentru înregistrarea în sistemul integrat de cadastru și carte funciară a construcțiilor bunuri viitoare care fac obiectul Legii nr. 207/2025, demers ce se realizează în 3 pași meniți să asigure securitatea circuitului juridic prin evidențierea în cărți funciare distincte a unităților individuale cuprinse în autorizația de construire:

1. Pasul 1 -  înregistrare construcție bun viitor, operațiune ce se efectuează pe flux integrat; 
2. Pasul 2 - recepție preapartamentare, operațiune ce se efectuează pe flux întrerupt - cadastru;
3. Pasul 3 – înscriere act autentic de preapartamentare, operațiune ce se efectuează pe flux întrerupt - carte funciară;
Prezentăm în continuare, în mod concis, fiecare dintre pașii mai sus amintiți:

1. Pentru înregistrarea unei construcții bun viitor persoana autorizată înregistrează pe flux integrat o cerere de recepție și înscriere construcție bun viitor, întocmind o documentație cadastrală exclusiv pe baza autorizației de construire (AC) și a documentației tehnice pentru autorizarea executării lucrărilor de construire (DTAC). Sunt menționate în mod explicit în cuprinsul textului de lege propus piesele obligatorii ale documentației cadastrale astfel întocmite. De asemenea, sunt precizate la nivel de detaliu informațiile ce trebuie aduse în sistemul informatic integrat prin intermediul documentației cadastrale, precum și forma pe care trebuie să o îmbrace acestea. Astfel, în cuprinsul documentației este necesar să se precizeze destinația, regimul de înălțime, suprafața construită la sol și suprafața construită desfășurată, preluate din autorizația de construire și documentația tehnică aferentă acesteia. Pe planul de amplasament și delimitare persoana autorizată reprezintă cu linie discontinuă suprafața construită la sol a construcției bun viitor, iar la codul construcției adaugă litera ”V” (ex. C1V; C2V; … ; CnV).
2. Preapartamentarea construcției condominiu bun viitor presupune efectuarea celor două operațiuni pe flux înrerupt: recepție preapartamentare, respectiv înscriere act autentic de preapartamentare. 
În vederea recepției preapartamentării, documentația cadastrală de preapartamentare a construcției condominiu bun viitor se întocmește de persoana autorizată strict pe baza autorizației de construire și a documentației tehnice pentru autorizarea executării lucrărilor de construire, fără efectuare de măsurători. Și în acest caz sunt menționate în mod clar în cuprinsul textului de lege propus piesele obligatorii ale documentației cadastrale astfel întocmite. Persoana autorizată realizează pe baza planurilor vizate spre neschimbare, conținute în DTAC, numerotarea unităților individuale viitoare, utilizând cifre arabe, de la 1 la ”n”. Pentru asigurarea unei evidențe clare și conforme actelor administrative de autorizare (AC și DTAC) s-a precizat că numerotarea unităților individuale viitoare este unică la nivelul construcției. Din aceleași considerente s-a stipulat că nu se pot face simultan preapartamentări ale unor construcții de tip condominiu bun viitor amplasate pe același teren. În titlul releveului fiecărei unități individuale bun viitor se efectuează mențiunea ”UI bun viitor”. În situația în care, până la finalizarea edificării construcției, se modifică numărul unităților individuale bunuri viitoare cuprinse în autorizația de construire inițială și documentația aferentă acesteia, respectiv a regimului de înălțime, pentru actualizarea noilor modificări ale construcției condominiu bun viitor în sistemul integrat de cadastru și carte funciară, se procedează la întocmirea unei noi documentații cadastrale de preapartamentare a construcției condominiu bun viitor conform situației rezultate din proiectul conținut în noile acte administrative emise cu privire la autorizarea lucrărilor de construcție (AC și DTAC și/ sau dispoziții de șantier), fără a fi necesar acordul promitentului cumpărător, cu excepția prevăzută de art. 26 alin. (10), teza finală, din Legea cadastrului și a publicității imobiliare nr. 7/1996.
Nu în ultimul rând, în considerarea ipotezei reglementate de Legea nr. 207/2025, referitoare la construcțiile de tip condominiu bun viitor, s-a stipulat că răspunderea privind corespondența dintre documentația cadastrală de preapartamentare și conținutul autorizației de construire și al DTAC revine dezvoltatorului și dirigintelui de specialitate sau după caz, a operatorilor economici de consultanță specializați, iar nu inspectorului de cadastru.
În cazul recepției preapartamentării se emite un referat de admitere în baza căruia notarul public autentifică actul de preapartamentare. 

3. Ulterior, acesta înregistrează pe flux întrerupt cerere de înscriere în cartea funciară a preapartamentării, în baza actului autentic de preapartamentare, a autorizației de construire si a declarației autentice confirmative, pe proprie răspundere a dezvoltatorului, privind corespondența dintre conținutul documentației de preapartamentare și cel al documentației aferente autorizației de construire. S-au introdus prevederi exprese referitoare la înființarea cărții funciare a construcției condominiu bun viitor - care va avea un indicativ format din numărul cadastral al terenului și codul construcției bun viitor, respectiv a cărților funciare ale unităților individuale bunuri viitoare - care vor fi identificate prin adăugarea la numărul cadastral al terenului şi codul construcției condominiu bun viitor, a codului unității individuale bun viitor. Și în acest caz, conform cerințelor Legii nr. 207/2025, în titlul cărții funciare a construcției condominiu bun viitor și a cărții funciare a fiecărei unități individuale bun viitor se va face mențiunea ”bun viitor”.
În situația în care actul de preapartamentare nu corespunde cu informațiile din referatul de admitere a preapartamentării construcției condominiu bun viitor, cererea de înscriere se va respinge, iar identificatorii unităţilor individuale bunuri viitoare, alocaţi ca urmare a recepţiei propunerii de preapartamentare, se vor putea anula la cerere, similar procedurii de anulare a numerelor cadastrale alocate la recepţia propunerii de alipire/dezlipire. 
În considerarea prevederilor art. 898 pct. 1 din Codul civil, în cărțile funciare ale unităților individuale bunuri viitoare se va înscrie provizoriu dreptul de proprietate al dezvoltatorului și se vor nota promisiunile de înstrăinare conform cerințelor Legii nr. 207/2025. Pentru asigurarea siguranței circuitului juridic civil și pentru punerea în aplicare în mod coerent a voinței legiuitorului exprimată în textul legii sus-amintite, s-a precizat în mod concret în proiectul de ordin ce alte înscrieri se vor putea efectua în aceste cărți funciare a căror existență de sine stătătoare impune realizarea unei publicități integrale.
Nu în ultimul rând, s-a stipulat că din cărțile funciare ale unităților individuale bunuri viitoare nu se eliberează extrase de carte funciară pentru autentificare.
Pentru recepția construcției condominiu real executate finalizate, apartamentarea acesteia și înscrierea apartamentării în cartea funciară se propune prin proiectul de ordin o procedură distinctă, concretizată prin parcurgerea următoarelor etape:
a) recepția documentației de înregistrare a construcției condominiu real executate finalizate concomitent cu apartamentarea acesteia;

b) întocmirea actului autentic de apartamentare;

c) înscrierea construcției condominiu real executată finalizată și a actului de apartamentare.
Astfel, finalizarea construcției condominiu bun viitor se constată prin procesul verbal de recepție la terminarea lucrărilor și certificatul de atestare a edificării construcției în care se menționează suprafața construită la sol și suprafața construită desfășurată conform realității de la teren. În consecință, persoana autorizată înregistrează pe flux întrerupt o documentație de recepție a construcției condominiu real executate finalizate și de apartamentare, al cărei conținut este precizat în mod clar. 

Persoana autorizată răspunde cu privire la realizarea măsurătorilor asupra construcției real executate finalizate și reprezentarea realității de la teren, în timp ce răspunderea privind amplasarea construcției real executate finalizate în conformitate cu DTAC revine în totalitate dezvoltatorului și dirigintelui de specialitate/șantier.  Pe planul de amplasament și delimitare se păstrează numerotarea construcțiilor înregistrate anterior în sistemul integrat de cadastru și carte funciară, iar în cazul construcției condominiu real executate finalizate se elimină litera ”v” din codul aferent acesteia.
Pentru asigurarea calității lucrărilor efectuate de persoanele autorizate s-a prevăzut posibilitatea inspectorului de cadastru/a unei echipe special desemnată în acest sens prin decizie a directorului oficiului teritorial competent de a efectua o verificare formală la teren a corespondenței construcției real executate finalizate cu conținutul documentației cadastrale și certificatul de atestare a edificării construcției, cu descrierea concretă a obiectivelor verificării.
În cazul recepției documentației cadastrale Serviciul Cadastru  emite un referat de admitere, iar concomitent sistemul informatic transformă identificatorii electronici alocați construcției condominiu bun viitor și unităților individuale bunuri viitoare, rezultați din operațiunea de preapartamentare, în identificatori electronici definitivi.  

În baza referatului de admitere notarul public autentifică actul de apartamentare, în cuprinsul căruia va menționa înscrierile din cartea funciară a terenului ce se preiau în cărțile funciare ale fiecărei unități individuale în urma apartamentării și înregistrează pe flux întrerupt cerere prin care solicită înscrierea în cartea funciară a construcției real executate finalizate și a apartamentării. Operațiunea se efectuează în baza certificatului de atestare a edificării construcției, a certificatului fiscal și a actului de apartamentare. În baza cererii se sistează cartea funciară a construcției condominiu bun viitor și cărțile unităților individuale bunuri viitoare și se deschid din oficiu cărți funciare noi, cu identificatori electronici definitivi, în care se transcriu toate pozițiile active din cărțile funciare ale construcției condominiu bun viitor și ale unităților individuale bunuri viitoare. În situația în care actul de apartamentare nu corespunde cu informațiile din referatul de admitere a propunerii de apartamentare a construcției condominiu real executate finalizate, cererea de înscriere se respinge iar identificatorii unităţilor individuale și construcției condominiu, alocaţi ca urmare a recepţiei construcției real executate finalizate și a apartamentării, se pot anula la cerere conform procedurii în vigoare la acest moment.
În ceea ce privește înregistrarea în sistemul integrat de cadastru și carte funciară a construcției de tip locuință individuală real executată finalizată, aceasta se va efectua pe flux integrat, la cererea persoanei autorizate care întocmește o documentație de recepție și înscriere în evidențele de cadastru și carte funciară în baza certificatului de edificare a construcției și a certificatului fiscal. 
Și în acest caz sunt precizate piesele documentației cadastrale, persoanei autorizate revenindu-i obligația de a efectua măsurătorile asupra construcției real executate finalizate, cu încadrarea în toleranțele admise de regulament, în timp ce răspunderea privind amplasarea construcției de tip locuință individuală real executată finalizată în conformitate cu DTAC le revine dezvoltatorului și dirigintelui de specialitate/șantier. Pe planul de amplasament și delimitare se păstrează numerotarea construcțiilor înregistrate anterior în sistemul integrat de cadastru și carte funciară, iar în cazul construcției real executate finalizate se elimină litera ”V” din codul aferent acesteia. În situația admiterii cererii se radiază din cartea funciară construcția de tip locuință individuală bun viitor și se înscrie construcția individuală real executată. 
Introducerea noilor proceduri și fluxuri de lucru pentru operaționalizarea prevederilor Legii nr. 207/2025 impun și completarea unor articole conexe din cuprinsul actualului Regulament, precum și a unor anexe ale acestuia. Astfel, au fost modificate art. 18, art. 25, art. 26, art. 33, art. 37, art.40, art. 53, art. 89, art. 116, art. 126, art. 186.
De asemenea, au fost modificate anexele nr. 12, nr. 13, nr. 15 și nr. 28 și au fost introduse 4 noi anexe, respectiv:
- anexa nr. 161 - Plan de amplasament şi delimitare a imobilului cu construcții bun viitor;
- anexa nr. 171 – Plan de amplasament şi delimitare a imobilului cu construcții bun viitor - propunerea de dezlipire;
- anexa nr. 181 – Releveu unitate individuală bun viitor 263405-C1V-U1V;
- anexa nr. 191 - Fișă colectivă construcție condominiu bun viitor.
În afara modificărilor impuse de intrarea în vigoare a Legii nr. 207/2025, au fost propuse și modificări ale art. 149 care reglementează procedura încetării destinației de folosință comună pentru părţile comune din construcțiile condominiu cu mai multe etaje sau apartamente, respectiv ale art. 151 care precizează etapele privind recepția și înscrierea supraetajării în evidențele de cadastru şi carte funciară. 
Astfel, în ceea ce privește încetarea destinaţiei de folosinţă comună pentru părţile comune din clădirile de tip condominiu a fost corectată eroarea din textul art. 149, în sensul că aceasta se poate efectua cu acordul tuturor coproprietarilor iar nu în baza hotărârii adunării generale a asociației de proprietari. 
Pentru recepția și înscrierea supraetajării în evidențele de cadastru şi carte funciară se urmărește simplificarea procedurii actuale prin renunțarea la etapa preliminară constând în recepția unei documentaţii cadastrale de reapartamentare în vederea scoaterii din părţile de uz comun a terasei, prin care se formează o nouă unitate individuală ce trebuie subapartamentată ulterior. S-a propus așadar o procedură în trei pași, respectiv: 

1. Notarea autorizației de construire în baza actului administrativ și a acordului scris al tuturor coproprietarilor privind diminuarea corespunzătoare a cotelor părți indivize din condominiu. S-a corectat eroarea din art. 151 pct. 1 lit. a), în sensul că această diminuare se poate efectua cu acordul scris al tuturor coproprietarilor, iar nu în baza hotărârii adunării generale a asociației de proprietari; 
2. Recepția și înscrierea extinderii construcției condominiu ca urmare a supraetajării în baza documentației cadastrale și a certificatului de atestare a edificării extinderii construcției condominiu;

3. Reapartamentarea construcției condominiu, ce se realizează prin recepția documentaţiei cadastrale de reapartamentare, încheierea actului autentic notarial de reapartamentare și înscrierea acestei operațiuni în cartea funciară. 
În considerarea tuturor argumentelor mai sus expuse a fost elaborat proiectul de Ordin pentru modificarea Regulamentului de recepție și înscriere în evidențele de cadastru și carte funciară aprobat prin Ordinul directorului general al Agenției Naționale de Cadastru și Publicitate Imobiliară nr. 600/2023, cu modificările și completările ulterioare, anexat prezentului referat.

Proiectul de ordin însoțit de instrumentul de motivare urmează a fi supus dezbaterii publice pe pagina web a Agenției Naționale de Cadastru și Publicitate Imobiliară, la secțiunea ”Transparență decizională” – ”Proiecte de acte normative aflate în consultare publică”, în aplicarea prevederilor Legii nr. 52/2003 privind transparența decizională în administrația publică, republicată.
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