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DECIZIA NR. 12/21.09.2026
privind minuta nr. 33229/214763/5753 din 15 septembrie 2026, incheiata ca urmare
a sedintei reprezentantilor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara, ai
Uniunii Nafionale a Notarilor Publici din Romania si ai Minsterului Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si Administratiei

in temeiul art. 22 atin. (12) din Legea cadastrului si a publicitatii imobitiare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
in considerarea dispozitiilor art. 22 alin. (13) din acelasi act normativ,

Directorul Directiei de Publicitate Imobiliara emite prezenta

DECIZIE

Art. 1. Se comunica oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara minuta nr.
33229/214763/5753 din 15 septembrie 2026, anexata prezentei, in vederea punerii in
aplicare a solutiilor consemnate in continutul acesteia.

Art. 2. Pentru aducerea la indeplinire a dispozitiilor prezentei decizii sunt
responsabili inginerul sef, inspectorii de cadastru, registratorul sef, registratorii
coordonatori, registratorii si asistentii registratori din cadrul oficiului teritorial.

Cezara Irina SIMIREA
Director Direct ublicitate Imobiliara
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MINUTA
sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilar Publici din Romaénia,
ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiiiard si ai Ministerului
Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei din data de 15.09.2026

Avand in vedere intrarea in vigoare la data de 25.08.2026 a Legii nr.
169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si
constructiilor (CATUC), act normativ ce contine prevederi de interes atat pentru
activitatea notariaia cat si pentru cea de cadastru si publicitate imobillard, la data
mentionatd mai sus a avut loc la sediul UNNPR o sedintd de lucru avénd ca obiect
dezbaterea unor situatii juridice care rezultd din aplicarea sa.

Prin adrese succesive, atdt ANCPI cat si UNNPR au solicitat Ministerului
Dezvoltdrii, Lucrérilor Publice si Administratiei, in calitate de initiator &l CATUC,
formularea unui punct de vedere cu privire la anumite prevederi care privesc atat
activitatea notariald cat si activitatea de publicitate imobiliara.

In vederea unei aborddri unitare de catre toate entitdtile implicate a
prevederiior CATUC privitoare la activitatea notariald si de publicitate imobiliard, s-a
adresat doamnei Anca GINAVAR, director in cadrul MDLPA, invitatia de a participa la
sedinta de lucru de astdzi a reprezentantilor UNNPR si ai ANCPL. Din partea MDLPA au
mai participat la sedintd si alti specialisti din cadrul acestui minister, cu atributii in
interpretarea si aplicarea acestui act normativ,

Reproducem in continuare solutiile juridice convenite de comun acord, in cadrul
sedintei, la problemele supuse analizel.

i. Dupd intrarea in vigoare a CATUC, se impune necesitatea clarificarii
posibilitdtii inscrierii in cartea funciard a dreptului de proprietate asupra constructiilor
edificate in baza unei autorizatii de construire, in temeiul certificatului de atestare



a edificarii constructiei, prevazut la art. 37 alin. (1) din Legea nr. 7/1996 a
cadastrului si a publicitdtii imobiliare st art. 120-121 din CATUC.

FE¥

in urma analizei situatiei juridice prezentate, comisia retine urmatoarele:

Dreptul de proprietate asupra constructiilor edificate In baza unei autorizath de
construire emise atat anterior cit si uiterior intrdrii in vigoare @ Codului amenajarii
teritoriului, urbanismului si constructiilor (CATUC) se inscrie si in continuare in baza
certificatului de atestare a edificaril constructiel, reglementat de art. 37 alin. (1) din
Legea cadastrului si a publicititii imobiliare nr. 7/1996, indiferent de data elibergrii
acestuia,

2, Dupd intrarea in vigoare a CATUC, se impune necesitatea ciarificarii
posibilitii inscrierii dreptului de proprietate asupra constructiilor realizate
inainte de 2001, in baza certificatului de afestare fiscald, conform art. 37 alin.
(2) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, potrivit cdruia ,Dreptul
de proprielate asupra constructiffor realizate Inainte de 1 august 2001, care este data
irdrarii in vigoare a Legit nr. 453/2001 pentru modificarea si completarea Legif nr.
50/1991 privind autorizarea executsni lucrérifor de constructii si unele masuri pentru
realizarea focuintelor, se intabuleaza in baza certificatului de atestare fiscald, care
cuprinde suprafata reald & constructiel sf a terenului aferent, emis de autoritatea
administratiel publice locale in a carei razé se afld situatd constructia, precum si a
doctrnentatiel cadastrale intocmite in acest scop.”

Fyk
in urma analizel situatiel juridice prezentate, comisia retine urmatoarele:
Prevederile referitoare la constructiile vechi, realizate inainte de 1 august 2001,
se aplicd Tn continuare, pdstrandu-si mecanismul de intabulare stabilit de Legea
cadastrului si publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, In baza certificatului de atestare

fiscald, féra prezentarea unui certificat de atestare a edificarii constructiel si fara
certificat de urbanism pentru operatiuni cadastrale.

3. Potrivit art. 239 alin. (1) s! (2} din CATUC ,(Z) in sensul prezentuli cod,
comasarea este operatiunes de alipire a doud sau mai multe imobile, cu conditia
incacrarii parcefel rezufiale in prevederile reglementdrifor urbanistice in vigoare
referitoare la condifiile de dimensionare si construibilitate aplicabile parcelelor.

(2) In cazul operativrifor de comasare in scopul realizdrii fucrdrilor de
constructii este obligatorie emiterea prealabild a certificatului de urbanism pentru
operatiuny cadastrale.” :

Art. 243 prevede la litera b) ca reprezintd sanctiune ,realizarea operatiunii de
comasdre f3rd obtinerea prealabild a certificatului de urbanism pentru operatiuni
cadastrale, in acele cazuri In care existd obligativitatea obtinerii acestuia, in
corformiitate cu prevederife art. 256."

Conform art. 256 alin. (1) si (2) (1) Certificatu! de urbanism pentru operatiini
cadastrale este actul administrativ cu caracter individual prin care autoritatea
adminfstratiel  publice locsle face cunoscute conditiife necesare realizarii
operatiunilor de dezlipire, alipire sau de inscriere a unor servituti de
trecere, evidentieri, reevidentieri de imobile in cartea funciard, in raport cu
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regimul tehnic stabilit prin documentatiile de amenajare a teritoriului si documentatile
de urbanism aprobate. (2) Operatiunile prevazute la alin. (1) si actele juridice
aferente acestora, efecluate In ljpsa certfficatuli de urbanism sau  cu
nerespectarea condifiifor impuse prin acesta, sunt lovite de nulitate absoluta.

In considerarea celor de mai sus, se impune clarificarea necesitatii
certificatuiui de urbanism pentru operatiuni cadastrale Tn toate cazurile de alipire
(cum reiese din art. 256) sau doar atunci cdnd alipirea se realizeazd in scopul
construirii (art. 239).

Hk

In urma analizei situatiel juridice prezentate, comisia retine urmatoarele:

Pentru operatiunile de alipire a imobilelor situate in intravilan este
necesar in toate situatiile certificat de urbanism pentru operatiuni
cadastrale.

Operatiunea cadastrald de comasare (2lipire) se realizeazd doar pentru imobile
alaturate (invecinate) conform art, 879 din Codul civil st art. 25 din Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996.

4, Potrivit art. 240 din CATUC (1) fn sensul prezentului cod, dezmembrarea
este operatiunea cadastrald de dezlipire a unui teren In doud imobile cu conditia
incadrérii parcelel rezultate i prevederile reglementarifor urbanistice in vigoare
referitoare la destinatia terenufui, condifile de " dimensionare S construibiiitate
aplicabile parcelelor, (2) Dezmembrarea unui imobil se realizeazd cu solicitarea s/
emiterea preafabild a certificatului de urbanism pentru operatiuni cadastrale.
(3) Prin exceptie de la prevederlfe alin. (2), emiterea certificatilui de urbanism este
facultativd in cazul actiumilor de fesire din indiviziune.

In conformitate cu prevederile art. 29 alin. (2) din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriulyi si urbanismului {in prezent abrogate) , Cerfificatul de urbanism
trebuie emis pentru adjudecarea prin ficitatie a lucrdrifor de profectare §i de executie
a lucrdrifor publice, precum s pentru intocmirea documentatiifor cadastrale de
dezmembrare a terenurilor situate in iniravilanul localitdiilor, In cel putin 3 parcele,
atunci cénd operatiunile respective au ca oblect realizarea de lucrdri de constructii si
de infrastructurd. ”

Pe de altd parte, art. 6 alin. (6) din Legea 50/1991 privind autorizarea exacutarii
lucrdrilor de constructii prevedea ci ,certificatyl de urbanism se emite S in
urmétoarele sitvati: (...) pentru cereri In justiffe si operafiuni notariale privind
circulatia imobiliard, atunci cdnd operatiunile respective au ca obiect: comasarea,
respectiv dezmembrarea terenurilor dinyin cel putin 3 parcele; imparteli orf comasari
de parcele solicitate in scopul realizarii de lucrari de constructii i de
Infrastructurd,

in considerarea prevederilor legale citate, precum si a fluxului Tntrerupt, rezulta
c&, sub Imperiul legii vechi, nu se impunea solicitarea certificatului de urbanism in
vederea receptiondrii documentatiel cadastrale dezlipire in doud loturi a unui feren
situat in intravilan. Pentru 3 aprecia Insé asupra obligativitatii prezentarii certificatului
la inscrierea actului notarial, era necesard identificarea scopului in vederea caruia se
efectueaza dezlipirea/ alipirea. Intrucat scopul este un element de ordin subiectiv,
acesta trebuia exprimat de citre p3rtlle actului juridic, fie in mod direct, in cuprinsul
actului notarial sau printr-o declaratie separatd, din care s& rezuite cd operatiunile
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sunt/ny sunk efectuate in scopul realizérii lucrérilor de constructii, fie In mod indirect,
prin anexarea certificatului de urbanism.

In consecintd, dupa intrarea in vigoare a CATUC se impune clarificarea faptului
cs, dacd pentru documentatiile avénd ca obiect alipiri, respectiv dezlipiri
din/in doud parcele receptionate anterior intrdrii in vigoare a Codului, la
autentificarea actului notarial, respectiv la depunerea cererii de inscrierea
n cartea funciard ulterior datei de 25.08.2026, se aplicd legislatia veche,

K%

In urma analizei situatiei juridice prezentate, comisia retine urmatoarele:

Intentia de reglementare este aceea de a stabili obligativitatea obtinerii unul
certificat de urbanism pentru operatiuni cadastrale pentru toate operatiunile de
dezmembrare/ comasare, cu exceptia celor care se realizeaza in
extravilanul UAT-urilor.

In raport cu cele solicitate, respectiv clarificarea situatiilor tranzitorii, in concret,
a documentatiilor receptionate anterior intrdrii in vigoare a codului {25.08.2026),
care, la acest moment, se afld fie in etapa autentificarii actului notarial, fie in etapa
depunerii cererii de fnscriere in cartea funciard, se face precizarea ca astfel de
situatii tranzitorii nu sunt reglementate in cuprinsul actului normativ.

Comisia apreciaza c3 actele autentice de dezlipire/alipire, a doua
parcele de teren, operatiuni care nu se realizeaza in scopul construirii,
conform mentiunilor din act, incheiate In baza uner documentati
cadastrale receptionate de OCPI, pentru care s-au depus cereii anterior
intrarii in vigoare a CATUC, se pot inscrie in cartea funciard fara solicitarea
unui nou certificat de urbanism pentru operatiuni cadastrale.

5. Conform art. 245 alin, (3) si (4) din CATUC: ,(3) Executia hucrarilor de
construire/ desfiintare este penmiisd, in condiifle alin. (1) §i (2), titularilor dreptului
de proprietate si titularifor de alte drepturi reale corespunzatoare
proprietatii publice, cu respectarea actulul juridic de constituire sau cu acordul
proprietarului. (4) Frin exceptie de fa prevederife alin. (3), in temeiul unui drept de
creants se por executar a) lucréri de construire/desiiiniare a  constructiilor
temporare, reparatii 13 constructi  permanente si compartimentari interioare,
nestructurale, demontabile, cu acordul propretarului ...~

Se impune precizarea daca enumerarea previzutd la art. 245 este limitativd, In
sensul ¢ pot solicita executia lucrdrilor de construire/ desfiintare doar titularii
dreptului de proprietate si ai altor drepturi reale corespunzdtoare proprietatii publice,
respectiv titularii unui drept de creantd, in cazurile prevazute la alin. (4), sau este
doar exemplificativd, in sensul cd pot solicita executia lucrdrilor de
construire/desfiintare si titularii unor dezmembraminte ale dreptului de
proprietate (cum ar fi superficia constituitd in scopul construirii, conform art. 693

din Codul civil?
ok

In urma analizei situatiei juridice prezentate, comisia refine urmatoarele:



Referitor Ia enumerarea prevazuta la art. 245, se precizeazad cd aceasta
nu este limitativa, sintagma ,titularii dreptului de proprietate”, referindu-se la
proprietatea privata, continudnd cu titularii  drepturilor  reale,  drepturi
corespunzatoarea proprietatii publice si titularii unui drept de creanta.

O interpretare sistemica a normei prin raportare (a Codul civil conduce la ideea
cd enumerarea legald ar putea fi privitd ca nefiind strict restrictivd, avand in vedere cd
institutia superficiei este reglementatd tocmai in scopul edificirii de
constructii pe terenul altcuiva.

.De asemenea, se apreciazd cd textul de lege trebuie interpretat astfel Tncit sa
includa acele drepturi obtinute de la proprietar care permit in med firesc modificarea
sau construirea pe teren. Astfel s2 face o delimitare clara fatd de drepturile clasice de
folosintd (cum sunt uzul sau abitatia), care nu au fost create pentru a & construt pe
gle.

6. Conform art. 239 alin. (2)-(3) din CATUC: (2} Jn cazul operatiunilor de
comasare In scopul realizérii lucrérilor de “constructii este obligatorie emiterea
prealablld a certificatului de urbanism pentru operatiuni cadastrale. (3) Actele
Juridice incheiate in vederea realizdrii unei operatiuni de comasare
reaijzate cu nerespectarea dispozitiilor prevazute [a alin. (2) sunt nule.”

Art. 240 alin. (2)-(S) prevede: ,(2) Dezmembrarea uni imobil se realizeazd cu
soficitarea si emiterea prealabild a certificatuli de urbanism pentru operafivii
cadastrale, (3) Prin exceptie de la prevederfe alin. (2), emiterea certificalului de
urbanism este facultativd in cazul actiunifor de iesire din indiviziune, (4) Este interzissd
aplicarea prevederilor art. 256 afin. (8) it a) atundi cdnd se solicitd certificate de
urbanism penlru dezinembrarea unor loturi rezuftate din dezmemprari anterioare, in
vederea preveniril dezmembrarilor succesive care conduc fa nerespectarea procesulur
de ocupare a terenului si a coeficientuli de utifizare a terenului stabilite prin
reglementdrile urbanistice in vigoare. (5) Actele juridice incheiate in vederea
realizarii unei operatiuni de dezmembrare realizate cu nerespectarea
dispozitiifor prevazute la alin. (2) sunt lovite de nulitate.”

Potrivit art. 582 alin. (1) si (4):

(1) Procedurile privitoare 3 elaborarea, avizarea si aprobarea
documentaliflor de urbanism si a celor de amenajarea teritorivlyy, demarate anterior
Inirdrii in vigoare a prezentului cod, réman supuse dispozitifor /egale in vigoare fa
data initierii acestors.

(4) Certificatele de wrbanism emise anterior intrdrii in vigoare a
prezeptulti  cod Isi  pdstreazd valabilitatea, iar autorizaliile de
construire/desfiintare vor fi emise de autoritdlile administratiel publice
competente de 3 data emiterii certificatelor de urbanism respective sau de autoritstile
administratiel publice competente polrivit actualului cod, in baza avizelor soficitate
prin certificatele de urbanism ce vor fi eliberate potrivit dispozitiilor legale in vigoare
de 13 data emiterii certificatelor de urbanism..”

Trebuie clarificat dacd certificatele de urbanism aflate in termenul de
valabilitate, solicitate potrivit legii vechi, pot fi utilizate la autentificarea
actelor juridice de dezmembrare/ comasare si dupa intrarea n vigoare a
CATUC, care reglementeazd, in mod expres, obligativitatea solicitdrii unor certificate
de urbanism pentru operatiuni cadastrale, sub sanctiunea nulitétii actelor juridice
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incheiate de notarul public sau alin. (4) are in vedere doar mentinerea valabilitatii
certificatelor de urbanism emise Tn scopul construirii sau a tuturor certificatelor de
urbanism eliberate potrivit legii vechi, inclusiv cele pentru realizarea unor operatiuni

de dezmembrare szu de comasare.
EE+ 3

in urma anatizei situatiei juridice prezentate, comisia retine urmatoarele:

Certificatele de urbanism emise anterior intrarii in vigoare a Codulut
isi padstreaza valabilitatea, intrucdt din articolele citate nu reiese nicio norma care
sa limiteze valabilitatea in timp a certificatelor de urbanism, indiferent ca acestea sunt
de informare, construire/desfiintare sau pentru operatiuni cadastrale.

7. Certificatul de urbanism pentru operatiuni cadastrale este necesar si Ia
alipirea/dezlipirea imobilelor terenuri agricole situate in extravilan, care nu se
face in scopul construirii?

ok

In urma analizei situatiei juridice prezentate, comisia retine urmatoarele:

Desi nu este explicit in actul normativ adoptat, intentia de reglementare este
aceez de a limita necesitates obtinerii unui certificat de urbanism pentru
operatiuni cadastrale acolo unde existd reglementari de urbanism care
vizeaza dimensionarea parcelelor, adica n intravilanul localitatilor,
fegiuitorul urmdrind controful fragmentarii excesive a terenurilor si protectia
cetatenilor fn raport cu vanzarea fcumpararea de terenuri care nu pot fi construibile
sau cu dezvoltarez unor ansambluri imobiliare care nu asigura minimele criterii de
calitate’a vietii,

Ratiunea normei se aplica cu precadere in intravilanul localitatilor unde
exista documentatii de urbanism (PUG/PUZ), in timp ce pentru terenurile agricole
extravilane regimul juridic este guvernat prioritar de legislatia fondului funciar si
restrictifte privind circulatia juridics a terenurilor.

Obligativitatea  certificatului  de  wurbanism pentry  operatiuni  cadastrale
(dezlipiri/alipiri) este necesard acolo unde existd riscul real de densificare, parcelare
haotica fara o sistematizare corecta a infrastructurii tehnico-edilitare, de drumuri gi de
acces la serviciile de interes general, unecri sub aparenta unor alipiri si dezlipiri de
terenuri agricole ascunzadndu-se lotizdri mascate pentru construirea ultericard de
case, caz in care ar fi fost obligatorie verificarea urbanistics.

Documentatiile de urbanism de tip PUG (Plan Urbanistic General) sau PUZ {Plan
Urbanistic Zomal) contin reglementdri stricte privind parcelele (front stradal,
adéncime, coeficienti de utilizare)} exclusiv pentru zonele stabilite ca intravilan. In
extravilan, aceste reguli de dimensionare si configurare urbanisticd nu existg,
solicitarea unui certificat de urbanism pentru simpla divizare 2 unui teren agricol ar fi
lipsitd de continut tehnic din perspectiva sensului pentru care sunt emise certificatele
de urbanism.

In cuprinsul actului de alipire/dezlipire a terenurilor situate in
extravilan sau intr-o declaratie separatd se va mentiona, pe propria
raspundere a proprietarului, faptul cd@ operatiunea nu se face in scopul



edificdrii lucrdrilor de constructii, indiferent de numdrul de imobiie
implicate/rezultate in aceste operatiuni.

8. Certificatul de urbanism pentru operatiuni cadastrale este necesar si pentru
realizarea operatiunilor de preapartamentare, apartamentare,
reapartamentare, subapartamentare, supraetajare si sistare a
condominiufui?

L £

in urma analizei situatiei juridice prezentate, comisia retine urméatoarele:

Documentatia cadastrald pentru receptia constructiei condominiu real
executate finalizate si de apartamentare contine certificatul de atestare a
edificirii, care se emite In baza unei autorizatii de construire, care are la rAndul & la
bazd un certificat de urbapism. Solicitarea unui alt certificat de urbanism la
preapartamentare ar putea fi exceswa, birocratici. La fel, pentru documentatia
cadastrald de apartamentare. In mod similar, n cazul supraetajarii, care se
inscrie tot in baza unel autorizatii de construire, care are la bazd un certificat de
urbanism pentru construire. Operatiunea de sistare a condominiutui nu necesita
certificat de urbanism pentru pperatiuni cadastrale.

Pentru operatiunile de reapartamentare sau de subapartamentare,
efectuate prin intermediul unor Jucrdri care nu necesitd autorizatie de construire este
necesar certificat de urbanism pentru operatiuni cadastrale.

In cazul dezmembririi terenului pe care este amplasatad constructia de
tip condominiu nu este necesar certificat de urbanism pentru operafiuni cadastraie
dacd operatiunea se incadreazd In conditiile expres stabilite prin autorizatia de
construire. in caz contrar este necesar un certificat de urbanism pentru operatiuni
cadastrale.

9. Constructile pentru care s-a eliberat certificat de atestare a edificarii
constructiei in baza dispozitilor art. 37 alin. (6) teza finalé din Legea nr. 50/1951
anterior datei intr&rii In vigoare a CATUC se pot inscrie in cartea funciard si uiterior
acestei date Tn baza respectivului certificat, eliberat conform legii in vigoare la acea
data.

10. In aplicarea art. 578 alin. (2) din CATUC, in conformitate cu care , Miisterul
responsabil in domeniul amenajdrii teritoriuful, urbanismului si constructiilor poale
emite ordine, norme metodologice, metodologs, proceduri, instructiun, ghiduri si alte
acte cu caracter tehnic, interpretativ sau administrativ necesare aplicarii unitare 2
prezentului cod, in conditiie fegii, ”MDLPA urmeazé sa emitd instructiuni cu caracter
obligatoriu privind aspectele anaiizate.

Conform art. 22 afin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si pubilcntatea
imobiliars republicatd, cu modifickrile si completdrile ulterioare solutiile consemnate in
minuteie de sedintd, sunt obligatorii pentru notarii publici si personalul de specialitate
din oficiile teritoriale, de la data comunicarii lor, cu privire la modul de solutionare a
situatiei juridice analizate si sunt urmate concomitent de emiterea deciziilor prevézute
la alin. (12).
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