. www.bizlawyer.ro
Blzlawyer Un proiect al Bullet Media & 648 Group
oo T 9026.01-27 10:53:45

Curtea de Apel Bragov invalideaza restrictia ANCPI privind modificarile
suprafetelor de teren

Prin Sentinta nr. 178/2024 (in continuare ,,Sentinta”), Curtea de Apel Bragov a anulat art. 98 alin. (2) din
Ordinul A.N.C.P.I nr. 600/2023, care limita la 2% modificarea suprafetei imobilelor rezultate din
operatiuni de alipire sau dezlipire. Instanta a retinut ca aceasta restrictie nu este prevazuta de Legea
cadastrului i a publicitatii imobiliare nr. 7/1996 (in continuare ,,Legea nr. 7/1996”) si reprezinta o
adaugare la lege, ceea ce nu este permis printr-un act administrativ normativ de rang inferior. Legea nr.
7/1996 stabileste clar limitele de modificare, respectiv pana la 15% pentru terenurile intravilane i pana la
5% pentru cele extravilane, fara distinctie in functie de operatiunea din care rezulta suprafata in plus.

Nouta;i

Decizia Curtii de Apel Brasov reintareste prerogativa principiului ierarhiei actelor normative, respectiv faptul ca
actele administrative normative inferioare ale autoritatilor publice (i.e. Ordinul 600/2023 al Directorul general al
Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate — "A.N.C.P.1." — pentru aprobarea Regulamentului de receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara) se emit numai pe baza si In executarea legii in temeiul careia
au fost date si cu respectare limitelor acesteia.

Pana la momentul publicarii Sentintei in Monitorul Oficial (i.e. 18 noiembrie 2025), Regulamentului de receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara aprobat prin Ordinul nr. 600/2023 impunea o limita
suplimentara de 2% in cazul modificarii suprafetei imobilelor rezultate din operatiuni de alipire sau dezlipire.
Acest fapt crea dificultati pentru proprietari si practicieni in relatia cu Oficiile de cadastru si publicitate imobiliara,
in special in situatiile in care modificarile depaseau acest prag, dar se incadrau in limitele prevazute de Legea nr.
7/1996 (i.e. 15% pentru intravilan si 5% pentru extravilan aplicabile In cazul lucrarilor de inregistrare in cadastru
si in cartea funciara daca suprafata din masuratori este diferita de suprafata inscrisa intr-o carte funciara pe baza
unei documentatii cadastrale receptionate de oficiul teritorial sau suprafata din documentatia cadastrala,
receptionata de oficiul teritorial, pentru care nu s-a deschis carte funciara ori suprafata din actele de proprietate).

Prin Sentinta, instanta a stabilit ca aceasta restrictie suplimentara nu este legala, intrucat textul Legii nr. 7/1996 nu
face nicio distinctie in functie de tipul operatiunii si nu prevede procentul de 2%, ci doar limitele generale
mentionate (i.e. 15% pentru intravilan si 5% pentru extravilan, asa cum este aratat mai sus).

Prin Decizia nr. 4044 din data de 19 septembrie 2025, Inalta Curte de Casatie si Justitie a respins ca nefondat
recursul formulat de A.N.C.P.I. impotriva Sentintei nr. 178/2024, solutia pronuntata de Curtea de Apel Bragsov
ramanand definitiva. Aceasta hotarare consolideaza jurisprudenta privind ilegalitatea introducerii de restrictii
suplimentare prin acte administrative normative de rang inferior, fata de prevederile Legii nr. 7/1996.

Astfel, Sentinta confirma faptul ca printr-un Ordin al Directorului A.N.C.P.I. nu se pot introduce conditii
suplimentare fata de un text de lege dintr-un act normativ cu forta juridica superioara. Argumentele aduse in
aparare de catre A.N.C.P.1L. potrivit carora procentul de 2% ar fi fost aplicabil in cazul unor erori tehnice sau
repozitionari au fost respinse, deoarece textul art. 98 alin. (2) nu facea o atare precizare, nefiind corelat cu
articolele referitoare la rectificarea erorilor (i.e. art. 104 si art. 109 din Ordinul nr. 600/2023). Instanta a subliniat
ca art. 98 alin. (2) este situat in sectiunea privind documentatia cadastrala de modificare a suprafetei imobilului, si
nu in cea referitoare la corectarea erorilor de pozitionare, iar legea nu distinge in functie de operatiunea din care
rezulta suprafata in plus.

in consecinta, limita suplimentara de 2% contravine dispozitiilor clare ale art. 41 alin. (3) lit. b) din Legea nr.
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7/1996, care permite modificari de pana la 15% pentru intravilan si 5% pentru extravilan, fara alte limitari sau
conditionari legate de ipoteza unor operatiuni cadastrale de dezlipire sau alipire.

Implicatii

Pentru proprietari $i practicieni, modificarile de suprafata rezultate din alipire sau dezlipire se vor raporta la
limitele stabilite de art. 41 din Legea nr. 7/1996, respectiv pana la 15% pentru intravilan si pana la 5% pentru
extravilan, fara restrictia de 2% in cazul alipirilor sau dezlipirilor. Aceasta decizie elimina o practica a Oficiilor de
cadastru si publicitate imobiliara care genera dificultati Tn Intocmirea documentatiilor cadastrale si in derularea
operatiunilor imobiliare. Hotararea constituie un precedent important privind respectarea ierarhiei actelor
normative si a limitelor competentei normative a autoritatilor publice, reiterand faptul ca acte situate in legislatia
tertiara (i.e. Ordinele Directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate) nu pot introduce
conditii suplimentare fata de cele prevazute de legislatia primara (i.e. Legea nr. 7/1996).
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