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1. Consideratii introductive
., (-..) ignorarea, uitarea sau dispretuirea drepturilor omului

sunt singurele cauze ale nefericirii populare (...)!

Demersul stiintific a plecand de la necesitatea de a avea o imagine de ansamblu, reala
si in detaliu asupra unei probleme cu impact major pentru societatea actuald, creatd de
nerealizarea cadastrului sistematic sau realizarea defectuoasa a acestuia, realizarea cadastrului
sistematic fiind un deziderat pentru Romania in contextul integrarii europene. Limitele si
cuantificarea problemelor generate de realizarea sau nerealizarea cadastrului sistematic nu se
poate realiza usor, dat fiind faptul cd ne raportdm la o insiruire de probleme, a unui fenomen
cu efect de domino, probleme intalnite in activitatea a patru domenii de activitate, ce sunt
implicate si conditionate in procedura de realizare a cadastrului sistematic, acestea fiind:
administratia publicd, cadastrul, publicitatea imobiliara, amenajarea teritoriului si urbanismul.

Importanta si necesitatea abordarii temei rezulta din dezideratul privind realizarea
cadastrului sistematic, ce a devenit o prioritate la nivel national. Dreptul de proprietate
reprezintd unul dintre drepturile fundamentale ale omului, iar garantarea lui este echivalenta
cu realizarea opozabilitatii fatd de terti, prin Inscrierea In cartea funciard cu ajutorul
fie cadastrat, sa 1i fie cunoscutd geometria, limitele, numele si prenumele proprietarului,
modul de dobandire din punct de vedere juridic si sa fie sustinut prin dovedirea cu inscrisuri.

Orice persoana fizicd sau juridicd este conditionatd de realizarea cadastrului si a
publicitatii imobiliare, atunci cand obiectul 1n sine 1l reprezintd un drept detinut asupra unui
imobil. Dreptul de proprietate este clasificat ca fiind un drept economic conform Declaratiei

Universale a Drepturilor Omului.?

! Carta privind respectarea drepturilor si demnititilor ocupantilor de terenuri, Preambulul Declaratiei drepturilor
omului si ale cetateanului din 26 august 1789. Disponibil la adresa:
http://www.errc.org/uploads/upload_en/file/charte-a3-romanian.pdf. Accesat la data de 02 martie 2024.

2 Declaratia Universala a Drepturilor Omului a fost adoptata la Paris in 10 decembrie 1948, prin rezolutia 217 A
in cadrul celei de-a treia sesiuni a Adunarii Generale a Organizatiei Natiunilor Unite. Printr-un act istoric
Adunarea le-a cerut tuturor tarilor membre sd publice textul Declaratiei, care, ulterior, s fie ”distribuit, expus,
citit si comentat in scoli si alte institutii de invatamant, fara deosebiri tindnd de conditia politica a tarilor sau
teritoriilor”. Documentul are un preambul si 30 de articole care definesc principalele drepturi ale fiintei umane,
Oana Nistor (13 ianuarie 2008 ,,60 de ani de la elaborarea Declaratiei Universala a Drepturilor Omului”.
Disponibil la adresa:
http://ziarullumina.ro/60-de-ani-de-la-adoptarea-declaratiei-universale-a-drepturilor-omului-62284.html),
disponibil la adresa:
https://ro.wikipedia.org/wiki/Declara%C8%9Bia_Universal%C4%83 a Drepturilor Omului. Accesat la 21
decembrie 2020.
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Conform prevederilor Art. 17, alin. (1) din Carta Drepturilor Fundamentale a Uniunii
Europene, privind dreptul de proprietate: ,,Orice persoand are dreptul de a detine in
proprietate, de a folosi, de a dispune si de a lasa mostenire bunurile pe care le-a dobandit in
mod legal. Nimeni nu poate fi lipsit de bunurile sale decat pentru o cauza de utilitate publica,
in cazurile si conditiile prevazute de lege si in schimbul unei despagubiri juste acordate in
timp util pentru pierderea pe care a suferit-o. Folosinta bunurilor poate fi reglementatd prin
lege in limitele impuse de interesul general.”

Dreptul de proprietate poate fi afectat in urma multor actiuni ilegale, iar persoana in
cauza poate suferi astfel un prejudiciu, o nedreptate, care se solutioneaza de regula in Instanta
de Judecata. Cadastrul general (integrat si sistemic) si cartea funciard, a aparut in contextul
proceselor de dezvoltare si integrare europeand, de realizare a unor proiecte si strategii de
dezvoltare si de aliniere la standardele europene. Trebuie subliniat faptul ca proprietatea este
garantata de lege, iar o evidenta reald, transparenta si corectd, dar si usor de utilizat, reprezinta
un deziderat european.

In aceastd ecuatie administratia publica locald reprezintd factorul de decizie. Prin
urmare, este chemata sa raspunda la problemele care au la baza dreptul de proprietate asupra
unui imobil, detinut de o persoana fizica sau juridica, si pentru care se solicitd emiterea de
autorizatii de construire, de certificate de urbanism sau alte acte administrative. Imobilele
detinute de persoana fizica sau de persoana juridicd reprezintd baza de stabilire a valorii
impozitelor si taxelor aplicate imobilelor, astfel se hraneste bugetul local si se sustine
dezvoltarea comunitatii din punct de vedere economic, social si urban. De aceea, administratia
publica are un rol deosebit de important in dezvoltarea comunitatii, transpusa in standardele
dezvoltarii urbane, prin dezvoltarea infrastructurii, construirea de spitale, de scoli, de locuinte,
de edificii culturale, astfel fiind ridicarea standardelor vietii si a gradului de civilizatie.

Un factor deosebit de influent in privinta dezvoltarii pietei imobiliare este reprezentat
de protejarea proprietarilor de bunuri imobile, dar si a investitorilor. Aceasta protectie se
realizeaza cu ajutorul unui pachet de legi conexe competitive, aplicabile, coerente, mai putin
interpretabile, ce vizeaza problemele cu care se lupta societatea, prin intermediul institutiilor
sale, ori prin a cetdtenilor de rand.

Pentru a se asigura securizarea raporturilor juridice ce au ca obiect imobilul, este

impetuos necesar, sd fie creat mecanismul prin care statul, reprezentat de institutiile cu

3Carta Drepturilor Fundamentale a Uniunii Europene, Jurnalul Oficial al Uniunii Europene, 2012/C 326/02.
Disponibil la adresa: https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ro/txt/html/?uri=CELEX:12012P/TXTé&from=EN.
Accesat la data de 21 noiembrie 2020.
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competentd In acest sens, sd poatd detine controlul asupra evidentei cadastrale si de carte
funciard. La momentul actual, Romania face eforturi sustinute pentru realizarea acestui
mecanism, denumit la momentul actual ,cadastrul sistematic”, prin intermediul Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara, institutia ce are aceastd competenta, conform
prevederilor legale.

Motivatia alegerii acestei teme de doctorat a fost una dubla, pe deoparte, motivatia
personala ce a fost determinata de formarea mea profesionald, iar pe de altd parte, motivatia
stiintifica.

Motivatia personald se justifica prin formarea profesionald personala. Desfasurandu-
mi activitatea ca functionar public in administratia publica, o perioadda de 20 de ani in
domeniul cadastrului si a publicitdtii imobiliare, In cadrul unui Oficiu de Cadastru si
Publicitate Imobiliara, pe domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului de 8 ani, Insa si in
sistemul public-privat notarial pentru o perioada de 3 ani.

Motivarea stiintifica a alegerii acestei teme este justificatd de mai multe argumente.

Argumentele ce justificd demersul stiintific sunt reprezentate de existenta unui vid in

.....

explicarea, detalierea si sustinerea importantei realizarii cadastrului si a publicitatii imobiliare
pentru administratia publicd locala, pentru societate in Intregul ei si pentru cetdteanul de rand,
pentru indeplinirea obiectivelor diferitelor strategii nationale si locale, pentru realizarea
anumitor proiecte de interes national si local, cu finantare din fonduri europene
nerambursabile, pentru domeniul dezvoltarii urbane, cu tot ceea ce implicd, si nu 1n ultimul
rand, pentru respectarea dreptului de proprietate al persoanei fizice sau juridice, dreptul
fundamental al omului, care este incalcat, tocmai prin realizarea deficitara sau nerealizarea
cadastrului sistematic.

Noutatea temei cercetate va aduce in prim plan concluziile ce vor contribui la punerea
in valoare a rolului cadastrului si publicitatii imobiliare In raport cu administratia publica, la
nivel national pentru diferite domenii de activitate, pentru mediul de stat si cel privat, ca
instrumente de strategie nationald, raportat la societate in ansamblul ei, la toate domeniile de
activitate cu care interactioneaza si pe care le conditioneaza, insa si pentru mediul academic.

Scopul temei prezentei teze de cercetare intitulatd , Administratia publica si
publicitatea imobiliara. Influente si conditionari asupra urbanismului si amenajarii

teritoriului”, reprezintd o parte dintr-un proces de cunoastere conceptuald a institutiei

cadastrului si a publicitatii imobiliare, ca o disciplind bine conturata, dar si a domeniului
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amenajarii teritoriului si a urbanismului, ca domeniu influentat si conditionat de catre
realizarea ori nerealizarea cadastrului.

Un alt scop al prezentei cercetdri se identificd cu demersurile de realizare al unui
studiu, realizat in vederea identificérii problemelor cu care s-a confruntat Agentia Nationalad
de Cadastru si Publicitate Imobiliard, din pozitia pe care o ocupd, de institutie cu competenta
la nivel national, dar si ca actor principal in realizarea cadastrului sistematic.

De asemenea, reprezintd un studiu privind identificarea obstacolelor intalnite in
procesul de realizare a cadastrului sistematic de catre administratia publica locala, de catre
institutiile implicate 1n acest proces, insa si de gasirea unor posibile solutii, cu ajutorul carora
sa se sustind realizarea obiectivelor Planului National de Cadastru si de Carte Funciara, unul
dintre acestea fiind realizarea cadastrului sistematic. Un ultim scop al acestei cercetari a fost
acela de gasire a exemplului de buna practica, prin identificarea la nivel national a UAT-ului,
in care procedura de inregistrare sistematica s-a finalizat.

Cercetarea si-a propus, sd vind cu o contributie importantd in ceea ce priveste
cunoasterea factorilor, care modificd abuziv, ori modeleaza in mod reglementat mediul urban
si de asemenea, sa aduca un aport de informatii relevante, in vederea imbunatatirii practicilor

de planificare urbana si de administrare a teritoriului.

intrebirile cercetirii

In vederea implementirii demersurilor de analizi, cercetarea a plecat de la 2 (doud)
intrebari de cercetare principale, astfel:

I1. - Cum influenteazd si conditioneazi administratia publicd si publicitatea
imobiliara procesele de urbanism si amenajare a teritoriului?

I2. - Care sunt impacturile acestor influente asupra dezvoltarii urbanistice sustenabile

intr-o regiune sau comunitate?

Obiectivele cercetarii

Obiectivele cercetarii au fost orientate catre analizarea problemelor intdlnite in
actiunile administratiei publice locale, in raport cu problemele de naturd legislativa, a
problemelor de naturd organizatoricd, ori de altd naturd, care au creat astfel un concurs de
imprejurari, ce au contribuit la incetinirea procesului de realizare a cadastrului sistematic, pe

deoparte, dar si asupra influentelor si conditiondrilor pe care, le aduce pentru domeniul



Administratia publica si publicitatea imobiliard. Influente si conditionari asupra urbanismului si amenajarii teritoriului.

urbanismului si amenajarii teritoriului, prin realizarea defectuoasd sau prin nerealizarea
acestuia.

Obiectivele cercetarii au fost directionate catre identificarea factorilor ce au
responsabilitatea crearii mediului benefic, in scopul realizarii cadrului legal, pentru o practica

Obiectivul principal al cercetarii pleaca de la un obiectiv general, ce a adoptat teoriile,
dar si metodele cele mai adecvate de cercetare, astfel Incat, sd se raspunda la intrebarile de
cercetare.

OG - Obiectivul general — este reprezentat de analizarea activitdtii administratiei
publice in raport cu realizarea publicitatii imobiliare si cum gestioneazad problemele pe
domeniul urbanismului si amenajarea teritoriului.

Plecand de la obiectivul general au fost stabilite urmatoarele obiective specifice:

O.1. Analizarea eficientei administratiei publice locale in gestionarea dezvoltarii
imobiliare si a urbanismului.

02. Identificarea dificultatilor intalnite de administratia publica locald in procesul de
reglementare a dezvoltarii imobiliare.

0.3. ldentificarea avantajelor realizdrii publicitatii imobiliare pentru planificarea
urband si amenajarea teritoriului.

0O.4. Identificarea si analizarea principalilor factori care influenteazd dezvoltarea
urbana.

0.5. Nerealizarea cadastrului si impactul acestuia asupra planificdrii urbane si
amenajarea teritoriului.

0.6. Aspectele privind durabilitatea si eficienta energeticd in raport cu planificarea
urbanad si conditiondrile cadastrului.

O.7. Influenta tehnologiilor digitale si inovative asupra dezvoltarii urbane si
amenajarii teritoriului

0.8. Identificarea si analizarea beneficiilor realizarii cadastrului pentru mediul de
afaceri.

Plecand de la obiectivele principale, au fost propuse si urmatoarele obiective specifice
operationale:

OSO0.1. - Identificarea si utilizarea literaturii relevante privind definirea conceptelor de
administratie publica, institutia cadastrului, publicitatea imobiliard, amenajarea teritoriului si

urbanism, insad pentru a evidentia relatia dintre concepte, diferente sau similaritati.
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0S0.2. - Trecerea in revistd folosind metoda de cercetare analitica prin cele patru
domenii de activitate administratia publica, cadastrul si publicitatea imobiliara si amenajarea
teritoriului si urbanismul.

0S0.3. - Validarea acestor obiective cu ajutorul cercetarii empirice, a chestionarului, a

interviului si a studiului de caz.

Ipotezele cercetarii

Ipotezele de cercetare ale prezentei lucrari au fost alese astfel incat, sd se poata atinge
obiectivul general al cercetarii si anume acela de ,, de a analiza modul in care administratia
publica si publicitatea imobiliara influenteaza procesele de urbanism si amenajare a
teritoriului”, insa si obiectivele specifice ale cercetarii (0S.1., 0S8.2., 0S.3.,, 0S.4., 0S.5.,
08.6 5i 0S.7., mai sus descrise).

Ipotezele de cercetare formulate au fost urmatoarele:

H1. Administratia publica locala este eficientd in gestionarea dezvoltarii imobiliare si
urbanismului.

H?2. Resursele financiare limitate reprezinta principala dificultate cu care se confrunta
administratia publicd locala in ceea ce priveste reglementarea dezvoltarii imobiliare.

H3. Schimbadrile legislative si politice reprezintd principala dificultate cu care se
confrunta administratia publica locala in ceea ce priveste reglementarea dezvoltarii imobiliare.

H4. Stimularea investitiilor reprezintd principalul avantaj al publicitatii imobiliare in
ceea ce priveste planificarea urbana si amenajarea teritoriului.

HS5. Transparenta si accesibilitatea reprezintd principalul avantaj al publicitatii
imobiliare in ceea ce priveste planificarea urbana si amenajarea teritoriului.

H6. Reglementdrile si politica guvernamentald reprezintd principalul factor care
influenteaza dezvoltarea urbana.

H7. Comportamentul si preferintele populatiei reprezintd principalul factor care
influenteaza dezvoltarea urbana.

HS8. Nerealizarea cadastrului asupra planificarii urbanistice si amenajarii teritoriului
duce la o planificare urbanistica dificila.

H9Y9. Managementul deseurilor si reciclarea reprezintd cel mai importante aspecte ale
durabilitatii si eficientei energetice luate in considerare in planificarea urbana, in conditiile in

care realizarea cadastrului le conditioneaza.
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H10. Tehnologiile digitale pot ajuta la gestionarea resurselor, inclusiv a apei si a
deseurilor, prin monitorizarea consumului si a calitdtii acestora, reducand astfel pierderile si
impactul asupra mediului.

HI11. Senzorii IoT (Internet of Things) si tehnologiile de colectare a datelor permit
oraselor sa monitorizeze 1n timp real diverse aspecte, precum calitatea aerului, nivelurile de
trafic, consumul de energie si starea infrastructurii.

H12. Investitiile imobiliare reprezintd cele mai importante beneficii ale realizarii

cadastrului pentru mediul de afaceri.

2. Metodologia cercetarii

Sub aspect metodologic, in demersul de cercetare a fost luat in calcul utilizarea unui
mixt de metode de cercetare.

Instrumentul principal de cercetare a fost documentarea, accentul fiind pus pe
validarea rezultatelor obtinute, prin analizarea calitativa a datelor oficiale, reale si cat mai
actuale.

Analizarea calitativa a fost realizatd, vizand largirea inventarului de cunostinte din
aceste domenii de activitate, realizdnd o cercetare longitudinald pentru a putea vizualiza
realizarile in timp dar si care sunt problemele intalnite, printr-o documentare si diseminare
minutioasd, tehnica si cronologica.

,In acord cu teoria cercetdrii calitative, oamenii atribuie unele semnificatii lumii,
mediului in care traiesc si aceste semnificatii sunt diferite de la om la om. Diferenta intre
teoria cercetdrii calitative si teoria cercetdrii cantitative se declanseaza in momentul de debut
si anume cand se formuleaza problema cercetarii”™.

Momentul de debut este marcat prin formularea principalei probleme de cercetare, ,,iar
acesta determind si alege cercetarea calitativa sau cercetarea cantitativa, determinand astfel si
care este diferenta intre cele doud™.

Cercetarea calitativd are o abordare generald, ce ofera lejeritatea cercetarii tip
explorator, creand astfel culoar liber procesului de investigare fara constrangeri si ofera sansa

de a intelege subiectul cercetdrii In profunzime.

4 M. Myers, (2000). Qualitative Research and the Generalizability Question: Standing Firm with Proteus. The
Qualitative Report, 2000, 4, (3/4). Disponibil la adresa: http://www.nova.edu/ssss/QR/QR4-3/myers.html.
Accesat la data de 18 februarie 2024.

5 R. Kuma, (2011). Research Methodology: A Step-by-Step Guide for Beginners (3rd ed.). London: SAGE
Publictions Ltd.
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In procesul de realizare a cadastrului sistematic, administratia publica joacd un rol
important, fiind veriga principald, axul in jurul cédreia se Invart patru sateliti, acestia fiind

.....

institutia cadastrului, institutia publicitatii imobiliare, amenajarea teritoriului si urbanismul.

,Metodele de cercetare folosite in administratia publica sunt cele care au fost impuse
de sociologie si se regdsesc In marea majoritate a stiintelor sociale, in ultimele decenii stiinta
administratiei publice incercand sd imprumute metode si din alte stiinte sociale (in principal
din stiintele economice).”®

Pentru a intelege domeniul stiintelor administrative, administratia publica, cadastrul si
publicitatea imobiliard, precum si urbanismul si amenajarea teritoriului, s-a realizat un studiu
bibliografic, o trecere in revista a unor lucrari consacrate, in urma caruia s-a putut identifica,
care sunt metodele si instrumentele de cercetare, care sunt limitele si stadiul cercetarii, ajutand
astfel, la identificarea intrebarilor de cercetare, la stabilirea obiectivelor generale ale cercetarii
si la explicatii in raport cu cercetarea efectuata.

Instrumentul principal de cercetare a fost documentarea, iar ca metode de cercetare s-
au utilizat urmatoarele metode:

M.1 - Analiza legislatiei si a literaturii de specialitate.

M.2 - Metoda de documentare istorica si extensiva prin care am pus in evidenta si am
reconstituit drumul parcurs al institutiilor cercetate si cu ajutorul careia am reusit, sa
investighez problema supusd cercetarii din perspectiva evolutiei istorice, analizdnd esenta,
forma problemelor cercetate raportat la prezent.

M.3 - Metoda comparativa utilizatd in Studiul de caz, prin care am pus in evidenta
plusurile sau minusurile, in procesul de implementare si realizare a cadastrului sistematic,
cum UAT Cornu, judetul Prahova, UAT Albota, Judetul Arges si UAT Aghiresu, Judetul Cluj,
care au reusit sa realizeze cadastrarea sistematica si cum UAT Valea Doftanei, judetul Prahova
nu a reusit Incd. De asemenea, tot prin aceastd metoda de cercetare am colectat informatii si
date, de pe site-urile oficiale ale institutiilor cu competentd in domeniul cadastrului si
publicitate imobiliara, din diferite state europene, ulterior au fost sistematizate intr-o matrice,
astfel incat, sa poata fi comparate si analizate, dupa care au fost desprinse caracteristicile ce

sunt comune si cele care le diferentiaza, stabilind ulterior prin comparatie ce lipseste

sistemului de cadastru si publicitate imobiliara din Romania pentru a fi cat mai performant.

¢ S.D. Sandor, Metode si tehnici de cercetare in stiintele sociale, Universitatea Babes-Bolyai, Cluj-Napoca, p. 14.
din 230. Disponibil la adresa:
https://moodle.fspac.ubbcluj.ro/pluginfile.php/45743/course/overviewfiles/MTCS.pdf. Accesat la data de 05
martie 2025.
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M.4 - Metoda logica a fost soclul lucrarii, este cea care m-a ajutat sd analizez
documentele si informatiile obtinute din perspectiva logica, astfel Incat, sd confere coerenta si
sistematizare lucrarii de cercetare, prin inlaturarea contradictiilor ori a notiunilor mai putin
cunoscute, ori clarificate si detaliate.

M.5 - Metoda sistemica mi-a oferit posibilitatea descifrarii functiondrii sistemului, a
institutiilor implicate in procesele de realizare a cadastrului sistematic si raporturile dintre
acestea.m

M.6 - Metoda cantitativa m-a ajutat in procesul de studiere, de organizare a bazei de
date doctrinare si normative, la cuantificarea, sistematizarea si analizarea datelor obtinute.

M.7 - Metoda calitativa, ,,fiind un proces de concentrare a mai multor metode,
implicind o abordare interpretativd si naturalistd™’, a fost cea care a definit lucrarea de
cercetare.

M.8 - Metoda sociologica si meta analiza, au fost metodele de cercetare pe care le-am
utilizat in cadrul chestionarului aplicat.

M.9 - Metoda interviului m-a ajutat, sd fac cunoscute experientele si pozitia
specialistilor din domeniul cadastrului, publicitatii imobiliare, urbanismului, administratiei
publice locale si a celor din domeniile conexe, in raport cu problemele pe care le ridica
realizarea cadastrului sistematic.

M.10 — Studiul de bibliometrie a fost analiza realizatd prin accesarea bazei de date
academice ,,Scopus” in scopul stabilirii performantei numarului de publicatii citate, in baza
cuvintelor-cheie stabilite, tocmai pentru a putea evidentia importanta cadastrului la nivel
international, pentru societate si mediul academic.

Mixtul metodelor de cercetare folosite, a fost al unei cercetari bazatda pe studii si
documentare, ce au avut la baza o schema, ce a fost conditionatd de rezultatele studiilor si de
acuratetea surselor ce au stat la baza cercetdrii. Cercetarea a fost in mod real dependenta de
surse, deoarece datele si informatiile obtinute au impus ideile si parcursul cercetarii in sine,
iar metoda de cercetare a fost adaptata in functie de calitatea si cantitatea datelor obtinute.

Demersul cercetarii s-a realizat prin colectarea si imbinarea informatiilor si a datelor,
prin interpretarea acestora in primul rand prin ochii specialistilor consacrati in aceste domenii
de activitate, iar pe de altd parte prin prisma rezultatelor validate de rezultatele Chestionarului
realizat pe un numar de 204 persoane (respondenti), din domenii de activitate diferite, cum

sunt: functionari din administratia publicd locala si centrald, geodezi, juristi si avocati, din

7S. Chelcea, (2007). Metodologia cercetarii sociologice, Edit. Economica, Bucuresti, p.72.
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domeniul bancar, domeniul urbanismului si amenajarea teritoriului, dezvoltatori imobiliari,
etc.

Pe de alta parte folosind metoda comparativa, au fost comparate rezultatele validate
prin metoda Chestionarului cu informatiile obtinute in urma realizdrii unui numar de 9
Interviuri, cu profesionisti din domeniul administratiei publice, notari publici, dezvoltatori

imobiliari, arhitecti si ingineri geodezi din domeniul cadastrului.

Sursele de cercetare

Cu privire la sursele cautate si accesate in vederea obtinerii datelor si informatiilor, ce
au fost analizate si utilizate 1n realizarea acestei lucrari, acestea au fost:

S.p. - sursele primare, ,materiale destinate pentru uzul intern al sistemelor
administrative si al organizatiilor implicate In mod direct, ce au vizat planuri, masuri si
proceduri pentru actiuni imediate in evenimentele si procesele studiate™;

S.s. - sursele secundare, materialele cu destinatie publica dintre acestea amintim
statisticile oficiale, materialele informative, anunturi oficiale, studii si analize, relatari ale
mass-mediei si rapoartele oficiale;

S.t. - sursele tertiare, care aduc in prim plan rezultatele analizelor altor cercetatori, ce au
fost publicate 1n articole si carti de specialitate.

In procesul de cautare si selectie a lucrarilor cele mai relevante din domeniu, am apelat

la tratate si carti din domeniu, la site-urile oficiale ale institutiilor la nivel national si

international, la legislatia Tn domeniu, la platforma Google Schoolar (http://schoolar.google.ro)

si Academic Schoolar (http://academic.google.ro) a bazelor de date electronice din Web of
Science, precum si prin intermediul resurselor electronice, ce pot fi accesate la adresa:

https://www.anelisplus.ro/?pag=home, prin proiectul AnelisPluss, la care SNSPA Bucuresti

ofera accesul. Din aceste selectii de surse am ales pe cele relevante dar si accesibile pentru
moment, raportat la obiectivele formulate in tema tezei.

Actiunile de documentare, de analizare si de sistematizare, dar si de prelucrare a
datelor si a informatiilor obtinute, au constituit baza pentru celelalte obiective de cercetare,
precum si pentru instrumentele de cercetare pe care le-am utilizat in analizarea directiilor
stabilite. Datele si informatiile au fost preluate din rapoartele si documentele oficiale, facute

publice de catre institutiile publice nationale si internationale.

8 P. Burnham, (2004). Research Methods in Politics, PalgraveMacmilan, pp. 165-166.
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3. Structura tezei
In raport cu tema fiecirui Capitol din lucrarea de cercetare, cu obiectivele si cu
intrebarile de cercetare, s-a folosit un mixt de metode de cercetare pentru fiecare capitol in
parte, pentru a putea raspunde la intrebarile de cercetare specifice si generale, in acord cu
obiectivele stabilite.

Metoda comparativa a fost utilizatd in contextul delimitarii acestor doua institutii, in
sfera structurilor administratiei publice nationale, cat si prin evidentierea unor aspecte ce pun
in evidentd interdisciplinaritatea, raportat la domeniul cadastrului si publicittii imobiliare, dar
si la domeniul urbanismului si amenajarea teritoriului.

Demersurile privind identificarea elementelor ce consacra regimul juridic al celor doua
domenii de activitate, au fost realizate in paralel cu incursiuni facute in sfera cadrului
legislativ, dar si a aprecierilor doctrinare, iar abordarea de tip sociologic a fost folositd din
punctul de vedere al metodicii utilizate, cu privire la realitatea juridica, privind raporturile
dintre cele doud institutii, autoritatile publice, institutiile publice, conturand astfel cadrul
legislativ si doctrinar In materia cadastrului, a cartii funciare si a publicitatii imobiliare, dar si
a urbanismului si amenajarii teritoriului.

Am ales cercetarea calitativa deoarece ,,utilizeazd scheme de cercetare flexibile care sa
permitd observarea”, deoarece problema cercetdrii este formulatd de reguld, in termeni
generali, ceea ce mi-a lasat loc pentru un proces de investigare flexibil, de tip explorator, cu
un camp vast de cercetare. Astfel, am putut identifica o parte dintre cauzele nerealizarii
activitate, atat persoanelor fizice, cat si persoanelor juridice, dar si care sunt beneficiile
realizarii cadastrului pentru societate si in ce mod influenteazd domeniul urbanismului si
amenajarea teritoriului.

Chestionarul a fost metoda de cercetare prin intermediul caruia un numar de 204
persoane (respondenti), au validat ipotezele si intrebarile de cercetare. Prin intermediul
Chestionarului cu ajutorul respondentilor am reusit, sa raspund la o serie de Intrebari ce deriva
din intrebarile de bazi ale cercetirii. Intrebarile chestionarului fiind urmatoarele:

L1. - Cat de eficienti este administratia publicd locali in gestionarea dezvoltdrii
imobiliare si urbanismului, tindnd cont de stadiul de realizare al cadastrului integrat
(sistematic)?

I.2. - Cum este conditionatd administratia publicd centrald si locald in gestionarea

realizarii investitiilor prin nerealizarea cadastrului integrat?
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L.3. Care sunt principalele dificultdti sau obstacole cu care se confruntd administratia
publica locala in ceea ce priveste reglementarile dezvoltarii imobiliare?;

I.4.- Care este rolul publicitdtii imobiliare in procesul de dezvoltare urband?;

L.5. - Ce avantaje aduce realizarea publicitatii imobiliare in planificarea urband si
amenajarea teritoriului?;

L.6. - Pe o scald de la 1 la 5, care sunt factorii principali ce influenteazd dezvoltarea
urbana?

L.7. - Cum vedeti impactul pe care il are nerealizarea cadastrului asupra planificarii
urbanistice si amenajarii teritoriului?

L.8. - Exprimati-va acordul sau dezacordul referitor la impactul pe care il are
nerealizarea cadastrului asupra planificarii urbanistice si amenajarii teritoriului la nivel
national

v’ planificare urbanistica ineficienta;

v’ dezvoltare necontrolata, probleme de mediu;
v’ incertitudine pentru investitori

v’ ineficienta in utilizarea resurselor;

v’ lipsa promovarii cadastrului.

L9. - Care sunt cele mai importante aspecte ale durabilittii si eficientei energetice pe
care le luati in considerare in planificarea urbana, in conditiile in care realizarea cadastrului
le conditioneaza?:

V' Planificarea densitatii
Transport durabil
Eficienta energetica a cladirilor
Utilizarea resurselor regenerabile
Managementul deseurilor si reciclarea
Conservarea zonelor verzi si a habitatelor naturale

Planificarea rezilientei la schimbarile climatice

AN N N N N

Participarea comunitatii
v Monitorizarea si evaluarea performantei
Interviul, ca metoda de cercetare, ,,este universal in stiintele sociale dupa cum afirma

Herbert H. Hyman, (1975, 1) intr-o lucrare prin intermediul careia a dorit, sa identifice factorii

17



Administratia publica si publicitatea imobiliard. Influente si conditionari asupra urbanismului si amenajarii teritoriului.

empirici raspunzatori de erorile utilizarii acestei metode de colectare a datelor si sd evalueze

Prin realizarea celor 9 interviuri, am reusit, s3 aduc un plus valoare lucrarii de
cercetare, datoritd informatiilor obtinute si valorificate ulterior, astfel am validat ipotezele
cercetarii. Printr-o analizd comparativa intre rezultatele validate ale Chestionarului si intre
raspunsurile oferite de catre specialistii intervievati prin intermediul celor 9 Interviuri, am
reusit, sd scot la suprafatd o serie de probleme neinventariate, dar si propuneri de solutii
pentru acestea, toate avand un numitor comun si anume cadastrul sistematic si importanta
realizarii lui, dar si care este rolul administratiei publice In aceasta ecuatie si cum sunt
conditionate cele doua structuri din cadrul acesteia, respectiv amenajarea teritoriului si
urbanismul.

Colapsul produs in desfasurarea cu celeritate a procesului de implementare si realizare
a cadastrului sistematic in Romania are o determinanta, ce a dus la crearea efectului domino
cu privire la obstacole si facem referire aici la abrogarea unor reglementari, fara a fi inlocuite
cu altele adecvate si pliate pe domeniu cu obiectivitate si claritate mai mare, fara a lasa loc de
interpretare.

Prin urmare, a fost generata scaderea autoritatii celor doud institutii, a cadastrului si a
publicitatii imobiliare, in acelasi timp cu afectarea majord a activitdtii de baza, dar si
modificarea repetatd a normativelor de specialitate ce a dus la o inconsistentd a
reglementarilor cu efecte directe asupra utilizatorilor sistemului. Foarte multe informatii nu
sunt facute publice, ceea ce ingreuneaza procesul de cercetare, raportat la accesul
informatiilor in bazele de date ale institutiilor din domeniu.

Studiul de caz reprezinta ,,0 strategic de realizare a cercetarii care implicd o
investigare empiricd a unui fenomen contemporan special”!?, ,ce oferd o examinare

aprofundata a entitatilor care urmareste intelegerea teoretica si practica a unor fenomene™!!

, s
cu ajutorului caruia ,cercetdtorul exploreaza in profunzime programul, evenimentul,

activitatea sau procesul unuia sau mai multor persoane”'?.

% C. Septimiu, (2001). Metodologia cercetarii sociologice. Metode cantitative si calitative, Edit. Economica, p. 7.

0 R K. Yin, (1994). Case Study Research: Design and Methods. 2nd ed. California: Sage Publications, 1994.
Disponibil la adresa: https://archive.org/details/casestudyresearc0000yinr_u6m7/page/n9/mode/2up. Accesat la
data de 03 februarie 2024.

11 J.P. Bott, (2006). Case Study Method. In: Encyclopedia of Industrial and Organizational Psychology. (S.G.
Rogelberg, eds.). London: Sage Publications, 2006. Disponibil la adresa: https://ftp.idu.ac.id/wp-
content/uploads/ebook/ip/BUKU%20INDUSTRIAL%200RGANISASI/Encyclopedia%200f%20Industrial%20a
nd%?200rganizational%20Psychology.pdfa, accesat la data de 03 februarie 2024.

12 J.W. Creswell, (2009). Research Design: Qualitative, Quantitative and Mixed Methods Approaches. 3rd ed.
London: Sage Publications, 2009. Disponibil la adresa:
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Prin realizarea Studiului de caz, am analizat sistematic, cronologic, logic, cum a fost
implementat si realizat cadastrul integrat in UAT Cornu din judetul Prahova, care au fost
factorii implicati, care au fost procedurile, care a fost atitudinea si implicarea reprezentantilor
oficiali vizavi de profesionalismul functionarilor publici, de raporturile dintre anumite entitati,
persoane juridice, institutii publice, care au fost obstacolele intalnite pe tot acest parcurs, care
au fost provocarile, piedicile si cum a decurs acest proces, pas cu pas, pentru a putea fi pus in
valoare, ca un exemplu de buna practica pentru toate celelalte UAT-uri, unde se fac pasi mici
in aceasta directie.

Pe de altd parte, am analizat activitatea UAT Valea Doftanei din Judetul Prahova, cu
privire la demersurile si actiunile desfagurate in vederea realizérii procesului de inregistrate
sistematicd, incercand sa identific, care sunt cauzele pentru care procedura nu s-a finalizat si
care sunt dificultdtile intalnite in identificarea acestora, incepand de la lipsa transparentei
privind obtinerea informatiilor oficiale si nefacute publice, pana la atitudinea ostila si lipsita
de profesionalism a functionarilor din administratia publica.

La baza realizarii Studiului de caz a stat si analizarea UAT Albota, Judetul Arges si a
UAT Aghiresu, Judetul Cluj, unde au fost finalizate lucrdrile de realizare a cadastrului
sistematic, introducandu-le in analiza comparativd cu UAT Cornu si UAT Valea Doftanei,
plecand de la un numar de 27 de indicatori generali prestabiliti, valabili pentru toate 4 UAT-
urile. In urma analizarii acestor indicatori, am adus in prim plan pe deoparte beneficiile
realizarii inregistrarii sistematice pentru administratia publica, pentru cetateanul de rand, iar
pe de altd parte, care au fost obstacolele intalnite la nivel institutional, dar si la nivel
individual.

In urma realizarii Chestionarului aplicat pe cei de 204 respondenti, a Interviului
realizat cu cei 9 intervievati si al Studiului de caz aplicat pe cele 4 UAT-uri, a analizarii
rezultatelor acestora, cercetdtorul a incercat, sa aduca in lumina foarte multe argumente, care
vin sd demonstreze importanta realizdrii cadastrului sistematic, cum influenteaza realizarea
acestuia administratia publica locald, cum conditioneaza amenajarea teritoriului si urbanismul,
ca structuri ale administratiei publice locale, ce impact are asupra comunitdtii, asupra
planificarii urbane, cum conditioneaza realizarea investitiilor publice, mediul privat, mediul
de afaceri si cetateanul de rand, care sunt principalele probleme pe care le creeaza prin

nerealizarea sa, dar si care sunt beneficiile.

https://spada.uns.ac.id/pluginfile.php/510378/mod_resource/content/1/creswell.pdf. Accesat la data de 03
februarie 2024.
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Analiza de bibliometrie este definita ca ,,un studiu cantitativ al publicatiilor bazat pe

metode statistice care oferd o revizuire sistematica a cercetarii efectuate pe un anumit
subiect™!3,
In scopul evidentierii rolului si importantei cadastrului pentru societate, dar si pentru
mediul academic, am realizat o analiza de bibliometrie, pe baza publicatiilor ce au fost
preluate din baza de date academica ,,Scopus”. Scopus'* este 0 baza de date, de rezumate si de
citari cu peste 1,8 miliarde de referinte citate de la mai mult de 7000 de edituri, datand din
1970.

Aceastd analiza poate fi vizualizata, in (Anexa nr. 17. — Studiu bibliometric pe tema
,cadastru” si ,,administrarea terenurilor”). Prin aceasta analizd se fac cunoscute informatiile

privind contributiile aduse cercetarii stiintifice, raportat la performantele numarului de

publicatii, ce au fost realizate in baza cuvintelor cheie ,cadastru” si ,,administrarea

£

’

terenurilor”. S-a Incercat analizarea rezultatelor cercetarilor publicate, pe tema ,, cadastrului’
si pe tema ,,administrarea terenurilor”, intr-o prima cdutare pe cuvintele cheie ,,cadastru” si
,,administrarea terenurilor” Tmpreuna si pe cuvintele-cheie ,,cadastru” si ,,administrarea
terenurilor” separat. Prin aceastd analizd am 1incercat, si determinam, daca subiectul
»cadastry” prezintd interes la nivel international, ori doar pentru unele state urbanizate si
dezvoltate. Scopul analizei de bibliometrie a fost prin urmare reprezentat, de modul in care s-a
aliniat subiectul ,,cadastru” cu cercetarea referitoare la ,,administrarea terenurilor” si ce
implicatii au avut acestea asupra altor subiecte de cercetare.

Un sistem cadastral performant este un cadastru polivalent, ce are la baza ,,un sistem
informational modern care sta la baza implementarii sistemului european de administrare a
terenurilor, asigurd managementul terenurilor si imobiliare, tinand cont de factorii spatiali,
urbani, de mediu si investitionali, precum si de nivelul de interactiune a partilor interesate la

nivel regional.”!®

3'N.J. Van Eck & L. Waltman, (2010). Software Survey: VOSviewer, a Computer Program for Bibliometric
Mapping. Scientometrics, 2010, 523-538, p. 84. Disponibil la adresa: https://doi.org/10.1007/s11192-009-0146-3.
Accesata la data del8 februarie 2025.

4Elsevier Scopus. Disponibil la adresa: https://www.scopus.com/. Accesat la data de 18 februarie 2025.

15 B. Andrii®; M. Kostyantyn®, K. Mamonov, S. Meiyu®; H. Vitalii®; K. Olena¢, (2024). Formation of factors of
creation of multi-purpose cadaster in Ukraine at the regional level, Land Degradation and Development,35(6),
pp. 2097-2108, 2024. Disponibil la adresa: https://0z109yjbv-y-https-www-scopus-com.z.e-
nformation.ro/record/display.uri?eid=2-s2.0-85184155938 &origin=resultslist&sort=plf-
f&src=s&sot=b&sdt=cl&cluster=scoexactkeywords%2C%22Cadastre%22%2Ct&s=TITLE-ABS-KEY-
AUTH%28cadastre+land+administration%29&sessionSearchld=3e67f806bdc2fd7ec9fda4aa96554798 &relpos=
11. Accesat la data de 02 martie 2025.
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Administrarea terenurilor reprezintd componenta operationald in cadrul procesului de
gestionare a terenurilor. Administrarea terenurilor reprezintd procesul de Inregistrare si de
diseminare a informatiilor cu privire la anumite interese (responsabilitati, drepturi si restrictii),
stabilirea valorii terenurilor, folosirea terenurilor si a entitatilor asociate cu acestea, care
includ obiectele supraterane sau cele subterane, cum ar fi de exemplu utilitatile. Prin analiza
de bibliometrie s-a Incercat, sa se raspunda la urmatoarele 5 (cinci) intrebari:

v In ce misurd ,,cadastrul” ca temd de cercetare este asociat cu ,administrarea
terenurilor”?

v" Care sunt statele si care sunt institutiile, care au efectuat cel mai mare numar de
cercetdri avand drept temad de cercetare ,cadastrul” si ,,administrarea
terenurilor”?

v' Care sunt cele mai populare publicatii cu referire la tema ,cadastru” si
,,administrarea terenurilor”?

v' Care sunt cei mai citati autori ai publicatiilor pe tema ,cadastru” si
,,administrarea terenurilor”?

v' Care sunt cele mai accesate teme de publicatii si ce subiecte au abordat acestea?

In cele 4 Sectiuni ale studiului, materialele utilizate si metodele de cercetare folosite
au fost descrise prin prisma performantei pe care publicatiile pe domeniu le-au atins, in
perioada dintre anul 2001 si anul 2025, prin numarul statelor si al institutiilor implicate, al
cuvintelor-cheie utilizate in cautari, dar si prin subiectele abordate si analizate. Analiza s-a
realizat in 3 (trei) etape de cautari, cu urmatoarele rezultate: prima etapa pe un total de 522
publicatii, care contin cuvintele-cheie: ,, cadastru” si , administrarea terenurilor”, a doua
etapa pe un total de 3.148 publicatii, care contin cuvantul-cheie: ,, cadastru” si a treia etapa
pe un total de 9.317 publicatii, care contin cuvantul-cheie: ,, administrarea terenurilor”.

Cercetdrile realizate si publicate la nivel international cu privire la cadastru si la
administrarea terenurilor in perioada dintre anul 2001 si anul 2025 au fost sporadice in anii de
dupa 2001, dar cu o crestere semnificativa si intr-un ritm constant ascendent, intre anii 2017-
2023, considerata perioada de varf. Acest aspect a evidentiat interesul cercetatorilor pentru
aceste teme de cercetare, In raport cu foarte multe alte domenii de activitate conexe sau mai
putin tangentiale cu acestea. Rezultatele au ardtat ca cercetarile privind cadastrul si
administrarea terenurilor, au fost asociate cu cercetarile privind: utilizarea terenului,

administrarea funciard, amenajarea teritoriului, cadastru 3D, schimbarile climatice,
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dezvoltare durabila, sisteme Internationale Geografice, inregistrare funciara si modelare
tridimensionala.

in raport cu temele de cercetare abordate de citre cei mai citati cercetitori, dintre care
amintim pe Abbas Rajabifarde, Mohsen Kalantari, Christiaan Lemmen, Jaap Zevenbergen,
Mila Koeva si Rohan Bennet, cercetarea a ardtat importanta cadastrului si administrarea
terenurilor pentru foarte multe domenii de cercetare. Comunitatea stiintifica a recunoscut
importanta cadastrului si a administrarii terenurilor prin diversitatea temelor de cercetare
abordate.

Tema cercetatd a atras un interes deosebit la nivel mondial, deoarece au fost realizate
cercetdri in statele foarte urbanizate si foarte dezvoltate, state in care provocdrile si
problemele necunoscute cu privire la gestionarea eficientd a administrarii terenurilor. Dintre
aceste state amintim pe cele mai citate in publicatiile citate: Statele Unite, China, Olanda,
Germania, Australia, Spania, Turcia, Federatia Rusa, Regatul Unit si India.

Concluziile desprinse din aceastd analizd de bibliometrie au ardtat importanta
cadastrului si a administrarii terenurilor pentru cercetdrile viitoare, pentru foarte multe
domenii de activitate, conexe cu acestea, dar si pentru administratia publica, factorul cheie in
acest scenariu. Dintre cele mai citate domenii de activitate amintim: cadastru, utilizarea
terenurilor, teledetectie, GIS, administrarea terenurilor, administratia funciara, administratia
publica, administratia strazilor, urbanism, dezvoltare durabila, amenajarea terenului i
schimbari climatice.

Concluziile desprinse In urma realizdrii demersului stiintific, prin Chestionar, prin
Interviuri si prin Studiul de caz realizat, pot fi extrapolate si folosite in crearea unor strategii
privind perfectionarea managementului la nivel de UAT, in eficientizarea serviciilor publice
oferite cetateanului de catre administratia publica locala, de catre OCPI- urile din teritoriu, dar
si a prestatorilor de servicii, In scopul realizarii cadastrului, in contextul in care sunt impuse
schimbari majore datorate statutului Roméniei, si anume statutul de membru al Uniunii
Europene.

Firul argumentativ al prezentei lucrari de cercetare a curs in sens cronologic prin toate
problematicile, de la cadrul doctrinar, legislativ, administrativ, a conditiilor istorice, parerea
argumentata a specialistilor Tn domeniu, analizarea celor patru institutii (cadastrul, publicitatea
imobiliara, urbanismul si amenajarea teritoriului), importanta si rolul administratiei publice in
raport cu realizarea cadastrului, care sunt factorii raspunzatori pentru stadiul de realizare al

cadastrului sistematic, pana la conditiondrile si influentele cadastrului raportat la urbanism si
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amenajarea teritoriului, dar si cum administratia publicd reuseste sd administreze toate aceste
probleme in conformitate cu misiunea ei si in interesului cetdteanului.

Lucrarea este Tmpartitd in trei Parti, fiecare parte fiind impartita in Capitole, ulterior
fiecare capitol fiind Impartit In Sectiuni, iar acestea din urma fiind subdivizate in Subsectiuni,
un Studiu de caz, un Chestionar si un Interviu realizat cu un numar de 9 persoane.

In Partea I a lucririi de cercetare sunt analizate aspectele pur teoretice si doctrinare.

Capitolul I este dedicat analizdrii conceptelor pur teoretice ale notiunilor administratia
publica, cadastrul, cartea funciara si publicitatea imobiliara.

Capitolul I al tezei se concentreaza pe explorarea conceptului de administratie publica,
evidentiind definitia si rolul acesteia, evolutia istorica Tn contextul international si romanesc,
si relatia sa cu domenii complementare, precum cadastrul, publicitatea imobiliara, urbanismul
si amenajarea teritoriului.

Prima sectiune ofera o definire generala a administratiei publice, urmata de o discutie
asupra evolutiei sale in Romania, pentru a Iintelege cum s-au dezvoltat functiile si
caracteristicile sale esentiale. in final, se abordeaza conexiunile cu alte domenii relevante
pentru a sublinia importanta si complexitatea administratiei publice intr-un context european
modern.

Tema prezentei lucrari de cercetare se situeaza la intersectia a trei domenii de studiu:
administratia publica, cadastrul si publicitatea imobiliara, precum si amenajarea teritoriului
si urbanismul. Demersul cercetdrii urmareste sa acopere aceste domenii printr-o analiza a
conceptelor si teoriilor oferite de specialisti consacrati. In centrul cercetirii se afla
administratia publica si rolul sdu in raport cu institutia cadastrului si publicitatea imobiliara,
subliniind importanta realizarii cadastrului sistematic pentru administratia publicd, pentru
comunitate 1n Intregul ei. De asemenea, se vor analiza conditionarile si influentele pe care
realizarea cadastrului sistematic le aduce pentru domeniul amenajarii teritoriului si
urbanismului, ca structuri de specialitate ale administratiei publice locale, si impactul acestora

asupra societatii in general.

Capitolul IT analizeaza cadrul conceptual si functional al cadastrului si publicitatii
imobiliare Tn Romania, subliniind beneficiile majore ale cadastrarii sistematice. Aceasta
analizd este cruciald pentru intelegerea modului in care sistemele de evidentd funciara
contribuie la garantarea dreptului de proprietate, sustin dezvoltarea economica si sprijind

politica de dezvoltare regionala.
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Literatura de specialitate, prin intermediul specialistilor (Wyatt P. si M. Ralphs, 2003)
sustine cd definirea cadastrului este conditionatd in mod direct, prin descrierea tipului de
cadastru si a modului de organizare al acestuia, la un moment dat intr-o tara si poate fi descris,
ca ,,un inventar al informatiilor funciare si imobiliare bazat pe un studiu”.'

In conformitate cu prevederile legii, ,,cadastrul reprezinta elementul principal al bazei
de date, cu ajutorul careia se pot verifica si identifica imobilele asupra carora au fost aplicate
masuri asiguratorii, recuperari de creante bugetare, precum si a amplasamentului imobilelor
vizate de proiecte de infrastructurd cu impact la nivel national.”!’

Conform celor relatate in literatura de specialitate, ,,Cadastrul este un sistem
informatic format din doud parti: o serie de harti sau planuri aratind dimensiunea si locatia
tuturor parcelelor de teren impreuna cu inregistrarile text care descriu atributele pamantului.
Se distinge de un sistem de inregistrare a terenurilor prin faptul ca acesta din urma se ocupa
exclusiv de proprietate.”'® In vederea realizarii unui sistem de evidentad cadastrald complet,
este nevoie ca imobilele luate in evidenta cadastrald, sd fie Inscrise in Cartea Funciard
deschisa pentru imobilul cadastrat, conform principiilor publicitatii imobiliare si a cartilor
funciare

In literatura de specialitate, publicitatea imobiliard este descrisa ca fiind totalitatea
mijloacelor juridice prevazute de lege, prin care se determind situatia materiala juridicd a
bunurilor imobiliare. Scopul publicitatii imobiliare se materializeaza in garantarea sigurantei,
a evidentei si a opozabilitatii fatd de terti a actelor juridice prin intermediul cédrora sunt
constituite, se transmit si se sting drepturile reale imobiliare, astfel actul juridic devenind

opozabil erga omnes’®.

16 Wyatt, P. and M. Ralphs, (2003). GIS in Land and Property Management. London and New York: Spon Press.
Disponibil la adresa: https://www.taylorfrancis.com/books/mono/10.4324/9780203470374/gis-land-property-
management-martin-ralphs-peter-wyatt. Accesat la data 03 februarie 2024.

17 Rusu Mariana, Importanta cadastrului in societate, Zumco Efim. Disponibil la adresa:
https://prezi.com/pyk9gadezmm3/importantacadastruluiinlocalitati/?frame=d76e2dd249e¢553717066299a60dbff2
d399fc6e3. Accesat la data 19 ianuarie 2022.

18 UNECE (1996). Land Administration Guidelines. New York and Geneva: United Nations Economic
Commission for Europe UNECE., p. 11 din 112. Disponibil la adresa:

https://unece.org/D AM/hIm/documents/Publications/land.administration.guidelines.e.pdf.. Accesat la 06
noiembrie 2024.

19 Erga omnes” expresie latind utilizatd frecvent in drept care poate fi tradusa: «opozabil tuturor», «cu privire
la toti» sau «care priveste pe toatd lumea». De asemenea, despre drepturile reale se pune ca sunt absolute, adica
opozabile erga omnes. Aceasta deoarece dreptul real confera titularului sdu prerogative sau puteri pe care acesta
le exercita direct si nemijlocit asupra obiectului dreptului sau, iar toate celelalte persoane au obligatia generala
negativa de a se abtine sd impiedice in vreun chip exercitiul prerogativelor respective. Informatii disponibile la
adresa: https://legeaz.net/dictionar-juridic/erga-omnes. Accesat la data 06 noiembrie 2024.
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Pentru realizarea cadastrului sistematic, In conditii de normalitate trebuie sa se
respecte principiile cadastrului si publicitatii imobiliare.

Prin Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliard s-a urmarit si se
urmareste introducerea ,,unui sistem de publicitate unic pentru intreaga tara, destinat a inlocui

toate sistemele existente pana la completa ei aplicare.”?°

drepturi pe care titularul le are la un moment dat, dar si protectia si increderea subiectilor de
drept, cu privire la operatiunile la care ei se angajeaza, sd participe, si care au drept obiect
aceste drepturi.

Dupa cum sustine un autor in literatura de specialitate ,,definirea cadastrului ca
serviciu de informare funciara bazat pe parcele cadastrale si care contin date la zi cu privire la
terenuri (imobiliare) si interese conduce la concluzia ca cadastrul isi pierde valoarea daca

datele nu sunt actualizate™?!

. Aceastd actualizare poate fi realizatd prin inregistrarea
sistematica.

Inregistrarea sistematicd este definita de un specialist in domeniu ca ,,operatiunea de
masurare a tuturor imobilelor de pe raza unei unititi administrativ-teritoriale sau al unui sector
cadastral, identificarea tuturor proprietatilor si a celorlalti titulari de drepturi reale sau
personale asupra imobilelor, concomitent cu deschiderea cartilor funciare pentru toate
imobilele, operatiuni realizate in cadrul unei singure proceduri pentru intregul sector cadastral
sau a Intregii unitati administrativ-teritoriale.”

Inregistrarea sistematica a imobilelor aduce beneficii semnificative atat pentru cetiteni,
cat si pentru administratia publicd si comunitate, contribuind semnificativ la o mai buna

gestionare a proprietatilor, la stimularea investitiilor si la sustinerea dezvoltarii durabile.

20 C. Birsan, (2008). Drept civil. Drepturile reale principale, Editia a Ill-a, revazuta si addugitd, Edit. Hamangiu,
p 348; A se vedea Trib. Suprem, Sectia civild, Decizia nr. 400/1978, in C.D. 1978, p.19; a se vedea L. Pop, L. M.
Harosa, op. Cit., p. 351.

2I M. Mader., M. Roi¢, (2011b): Model tijeka katastarske izmjere, Geodetski list, 65 (88) (4), 297-310.

2 TOPOMAR, Inregistrarea sistematicd. Disponibil la adresa:
https://www.topomar.ro/servicii/infrastructura/inregistrare-sistematica-infrastructura. Accesat la 26 noiembrie
2022.
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Literatura de specialitate, si facem referire la Ordinul nr. 533/2016% vine sa sublinieze
care sunt beneficiile inregistrarii sistematice pentru cetateni, pentru comunitate si pentru
societate Tn ansamblu.

In acest context realizarea cadastrului prin inregistrarea sistematici pe deoparte, si
realizarea cadastrului prin Inregistrarea sistematica pe de altd parte, aduc maxima transparenta
si accesibilitate referitor la informatiile privind regimul proprietdtii. Aceste informatii
indexeazad procesul de transparentd administrativa, consolideaza procesul de dezvoltare
urband, prin urmare si dezvoltare economica, intr-un mod echitabil, gratuit si accesibil tuturor.

Prin inregistrarea sistematicd, administratia publicd 1si cunoaste, realizeaza si
consolideaza patrimoniul, sporeste procentul de vizibilitate si de accesibilitate la informatiile
despre proiectele de investitii, despre proiectele imobiliare si de dezvoltarea infrastructurii.
Realizarea cadastrului sistematic aduce accesibilitate catre cunoasterea informatiilor privind
regimul juridic si tehnic al tuturor proprietatilor, cunoasterea limitelor administrative, poate
identifica corect procesul de fragmentare al terenurilor, a cunoasterii tuturor caracteristicilor
imobilelor, iar administratia publica locala 1n acest context poate crea cadrul perfect si necesar
in vederea creadrii reglementdrilor urbanistice corecte si in acord cu realitatea din teren pe
termen lung.

Pentru a se asigura o dezvoltare coerenta, armonioasa si durabila a teritoriului, atat la
nivel national, cat si la nivel local, trebuie sd se facd o corelare a prioritatilor privind
dezvoltarea, printr-o gestionare responsabild, reald si rationald a terenurilor, Tmbunatitind
calitatea .

In Capitolul IIT se realizeazi o analiza conceptuald asupra notiunilor de urbanism si
amenajarea teritoriului, a importantei acestora pentru administratia publicd locald, dar si
relatia cu institutia cadastrului cu fondului construit si sprijinind procesul de eficientizare a
investitiilor publice.

Evidenta cadastrala si cartea funciara sunt instrumente pretioase pentru multe domenii

de activitate, Insa sunt baza legald pentru activititile domeniului urbanismului si amenajarii

23 Ordinul nr. 533/2016 privind aprobarea Specificatiilor tehnice de realizare a lucririlor sistematice de cadastru
in vederea inscrierii imobilelor in cartea funciara, in vigoare de la 11 mai 2016, publicat in M.O. Partea I nr. 362
din 11 mai 2016, p. 37, in vigoare de la 11 mai 2016 pana la 29 mai 2018, fiind abrogat si inlocuit prin Ordinul
nr. 357/2018 privind aprobarea Specificatiilor tehnice pentru lucrari de inregistrare sistematica a imobilelor in
Sistemul integrat de cadastru si carte funciara, realizate la nivel de unitate administrativ-teritoriald, Text publicat
in M.O. Partea I nr. 449 din 30 mai 2018, in vigoare de la 30 mai 2018 pana la 27 ianuarie 2020, fiind abrogat
prin Ordinul nr. 1/2020 pentru aprobarea Regulamentului privind realizarea, verificarea si receptia lucrarilor
sistematice de cadastru si inscrierea din oficiu a imobilelor in cartea funciara, Text publicat in M.O. Partea I nr.
56 din 28 ianuarie 2020, in vigoare de la 28 ianuarie 2020.
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teritoriului. Lipsa acestora duce la nerealizarea unei planificari coerente, corecte, riguroase si
viitoare pentru orice zona, atat la nivel local, cat si la nivel national.

Urbanismul este ,jun ansamblu de practici care vizeazd modificarea continua si
constientd a starii teritoriului si a orasului, motiv pentru care in aceste practici sunt angrenati
geografi si geologi, topografi si ingineri, agronomi, sociologi, juristi, istorici, economisti
arhitecti si (...) urbanisti: adesea impreund, cateodatd separat, alteori chiar in conflict”.?*
Urbanismul este de departe disciplina cu un caracter interdisciplinar pronuntat, reprezinta
stiinta aplicatd, pusd in practicd de catre urbanistii planificatori, de catre arhitecti, de catre
ingineri, de catre peisagisti si sociologi, dar nu numai.

Amenajarea teritoriului si urbanismul Impreuna reprezintd o componentd esentiala, o
verigd principald a activitatii administratiei publice centrale, dar si locale. Amenajarea
teritoriului analizeaza la nivel global si prezintd in mod ,.sintetic datele obtinute atat prin
mijloace proprii cat si prin cooperarea cu alte domenii specializate complementare,
readaptand continuu structura mediului uman, functie de evolutia cerintelor sociale.”?*

Literatura de specialitate stabileste care sunt obiectivele activitatii de amenajare a
teritoriului, dupa cum urmeaza: ,utilizarea rationald si eficienta a teritoriului; gestionarea cat
mai responsabild a resurselor naturale; protectia mediului; evitarea riscurilor naturale si
prevenirea efectelor unor catastrofe; dezvoltarea economica si sociala a regiunilor si zonelor,
cu respectarea specificitatii lor, protejarea unor teritorii sensibile din punct de vedere
ecologic.”?¢
Domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului isi realizeaza actiunile si misiunea

deosebit de importantd, cu implicatii directe in dezvoltarea societatii in general, conditionat de

realizarea cadastrului si de publicitatea imobiliara, iar in acest context este implicatd si

24 R. Bischin, (2018). Autorizatia de construire — intrarea in legalitate, Beck Handbook, Edit. C.H. Beck,
Bucuresti, p. 7; R. Allain, (2005). Morphologie urbaine, Armand Colint, Paris; C. Aymerich, (2007).Architectura
di base, Alinea; A.S. Bailly, (1978). L’organisation urbaine — théories et mod¢les, entre de recherche d’urbanisme,
ed. 3; Th. Buerklin, M. Peterek,(2008). Morphologie urbaine, Birlhausera, Basel, Boston, Berlin,; D. Clerc, G
Mangin, H. Vouullot, (2008).Pour un nouvel urbanisme, Adels; P. Ingallina, (2008). Le projet urbain, ed. 3, PUF,
Paris; M. Cr. Jaillet, (2000). Peut-on parler de sécession a propos des villes européennes?, in La nouvelle
question urbaine 1999/2000, p. 145; S. Kostof, (1992).The city shaped. Urban patterns and meanings through
history, Bulfinch, press Book, Little, Brown and Company; J.P. Lacaze, (2007). Les methodes de I’urbanisme,
ed. 4, PUF, Paris.

2 E. M. Minea, (2011). ,,Urbanism si amenajarea teritoriului. Suport de curs pentru invatamant la distantd,
anul 11, semestrul 11", Universitatea Babes-Bolyai, Cluj Napoca, Facultatea de Stiinte Politice, Administrative si
ale Comunicarii, Specializarea administratie publica, Cluj Napoca, p. 3.

26 A se vedea obiectivele legiferate in prevederile art. 9, lit. (a) - (¢) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea
teritoriului si urbanismul cu modificarile si completarile ulterioare ,, publicatd in M.O. Partea I, nr. 373 din 10
iulie 2001.
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administratia publica, fara de care, nu se poate gestiona activitatea amenajarii teritoriului si
urbanismului, fiind componente esentiale din structura acesteia.

Fard o evidentd funciara reald, corectd, intocmitd si actualizata in timp real, cu
ajutorul careia este instituitd o anumitd ordine privind realitatea fizicd si materiald, sunt
conditionate in sens negativ o serie de domenii de activitate, printre care si domeniul
amenajarii teritoriului si urbanismului, domeniu care nu isi poate realiza planificarea corecta,
reald si riguroasa pe termen mediu si lung.

Procesul de cunoastere a regimului juridic al imobilelor este de o importantd vitala,
intrucat, se pot stabili tinte clare, se pot face predictii reale si corecte, realizandu-se strategiile
de dezvoltare pe termen mediu si lung, luand in calcul timpuriu, obstacolele ce pot aparea,
solutiile ce pot fi accesate, ce reglementare juridicd poate fi folositd si dacd existd vid
legislativ. Lipsa unei viziuni $i a unei analize reale asupra impactului pe care unele acte
normative le poate avea asupra economiei §i asupra vietii sociale, genereaza situatii deosebit
de grave, cu impact major, atat din punct de vedere financiar, dar si sub alte forme.

Dupa cum se sustine in literatura de specialitate, ,, un sistem cadastral bine adaptat
actioneaza de fapt, ca o coloand vertebrald in societate”. O societate modernd este acea
societate Tn care autoritatile publice locale functioneaza in interesul si pentru cetatean, oferind
servicii de calitate eficiente si transparente. In acest context ne raportim la respectarea si
protejarea dreptului de proprietate detinut de o persoana fizica sau o persoana juridica asupra
unui imobil, iar aici intervine rolul deosebit de important al cadastrului.

Insa, administratia publica locald, prin structurile sale de specialitate, urbanismul si
amenajarea teritoriului este conditionatid de realizarea cadastrului. In baza unei evidente
cadastrale actuala si corecta, autoritatea poate crea reglementari urbanistice si de amenajarea
teritoriului predictibile si adaptate la realitatea din teritoriu. Astfel, se construieste legal, fara
creare de litigii, se poate sustine dezvoltarea urbana sustenabild, si drept consecintd se
contribuie eficient la dezvoltarea comunitatii, cu beneficii multiple pentru toti: cetdteanul de
rand, societatea privata, mediul de afaceri, dezvoltatorii imobiliari, etc.

In Capitolul IV s-au realizat 3 (trei) analize comparative asupra sistemelor de cadastru,

Prima analizd a fost realizatd asupra sistemelor de cadastru din 4 (patru) state

europene: Suedia. Spania, Grecia si Romania.
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In cea de-a doua analizi au fost analizate sistemele de carte funciard din 9 (noui)
state europene: Austria, Franta, Luxemburg si Belgia, Spania, Portugalia, Italia, Danemarca si
Romania.

In cea de-a treia analizi au fost studiate sistemele de publicitate imobiliard din 11
(unsprezece) state europene: Austria, Spania, Cehia, Germania, Estonia, Finlanda, Croatia,
Italia, Franta, Cipru si Romania. Prin aceste analize comparative s-a dorit evidentierea
minusurilor si plusurilor acestor sisteme, in scopul identificarii atributelor ce caracterizeaza
un sistem performant de cadastru, de carte funciara si publicitate imobiliara.

In Partea a Il-a , in Capitolul V al lucririi de cercetare au fost analizate aspecte
privind PNCCEF si obiectivele acestuia privind realizarea inregistrarii sistematice, care este
rolul ANCPI si care sunt factorii responsabili privind stadiul de realizare a inregistrarii
sistematice, care au fost obstacolele si provocdrile intdlnite, dar si ce masuri au fost luate in
vederea accelerarii ritmului de realizare a cadastrului sistematic.

Romania, prin aderarea la Uniunea Europeand si-a asumat, sa ducd la indeplinire
implementarea cadastrului in sistem unic, la nivel national pentru toate unitatile administrativ-
teritoriale (UAT — uri). Implementarea cadastrului sistematic se realizeaza prin intermediul si
conform obiectivelor PNCCEF si a masurilor instituite prin acesta.

PNCCEF 2015-2023 1si gdseste reglementarea in prevederile art. 9 alin. (23) din Legea
nr. 7/1996,%” legea cadastrului si a publicitatii imobiliare si a fost aprobat prin Hotdrarea de
Guvern nr. 294/2015%, prin care sunt detaliate totalitatea activitatilor si operatiunilor acestuia,
dar si precizarea sumelor ce sunt necesare realizdrii acestora, sume ce sunt suportate din
veniturile proprii ale ANCPI.

Obiectivele PNCCF urmaresc finalizarea cadastrului general si alinierea la standardele
europene pana la finalul anului 2030, asigurand interoperabilitatea sistemului cadastral
national cu cele din alte state membre ale Uniunii Europene. ANCPI reprezinta principalul
factor responsabil privind realizarea PNCCEF, la nivel operational dar si la nivel strategic.

Capitolul VI a fost directionat pe analizarea rolului coordonator al Agentiei Nationale
de Cadastru si publicitate Imobiliard, in raport cu ceilalti parteneri institutionali privind

Importanta administrativa, sociald, economicd si a ANCPI se afld intr-un raport, ce

este influentat direct proportional de corectitudinea, de completitudinea si de disponibilitatea

M.O. nr. 201 din 3 martie 2006.
B H.G. nr. 294/29.04.2015, privind aprobarea Programului National de Cadastru si Carte Funciard 2015-2023,
publicata in M.O. nr. 309/06.05.2015, Partea I 294/2015, art. 5, alin. 1).
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informatiilor din domeniul funciar, evidentiind astfel pozitia strategica pe care o are, de unic
furnizor de stabilitate si securitate sociald la nivel national®’.

ANCPI exercitd urmatoarele functii: functia de planificare, functia de reglementare,
functia de control, functia de reprezentare, functia de coordonare.°

Rolul ANCPI, ca autoritatea publicd de stat in domeniul cadastrului si publicitatii
imobiliare, este unul strategic, ,, de furnizor de stabilitate si de securitate sociald la nivel
national™!, dupa se mentioneaza in literatura de specialitate. Importanta acestei institutii, din
punct de vedere administrativ, social si economic este determinata si influentatd de gradul de
corectitudine si transparentd, de gradul de complexitate al informatiilor stocate, prelucrate,
gestionate si furnizate.

Importanta si rolul strategic al acestei institutii se poate justifica din foarte multe
puncte de vedere, astfel: a) din caracterul responsabilitatilor pe care le are in conformitate cu
prevederile legale 1n acest sens; b) din importanta si specificul atributiilor conferite detinute; c)
din functiile detinute in diverse raporturi la nivel national si international; d) din
responsabilitatile pe care le are in raport cu realizarea unor proiecte la nivel national si la nivel
international; e) impactul actiunilor sale asupra multor procese de dezvoltare pe domenii de
activitate diverse; f) volumul de informatii, calitatea si caracterul special al informatiilor
procesate, gestionate si la care ofera acces; g) diversitatea si numarul institutiilor, din domenii
de activitate diverse cu care stabileste anumite raporturi de colaborare, de ordonare sau
subordonare; si h) diversitatea si numarul de domenii de activitate influentate si conditionate
de actiunile acestei institutii cu instrumentele detinute.

Capitolul VII din analizarea informatiilor obtinute din Informarile si Rapoartele
oficiale, facute publice de catre ANCPI, prezenta cercetare a reusit, sa analizeze si sa aduca in
prim plan o listd deschisd, de obstacole si de provocari intdlnite pe parcursul realizarii
procesului de cadastrare sistematica la nivel national. De asemenea, cercetarea a adus in prim
plan si masurile instituite de catre ANCPI, in scopul remedierii acestora.

Nu in ultimul rand, in urma demersurilor de cercetare realizate in vederea evidentierii

importantei realizarii cadastrului sistematic in raport cu alte domenii de activitate,

29 Strategia si Planul de actiune ANCPI 2021-2026, p. 27-28. Disponibil la adresa:
https://www.ancpi.ro/strategia-ancpi/. Accesat la data 23 ianuarie 2022.

30 Prevederile art. 5 — art.6 din Organizarea si atributiile Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard
si ale institutiilor subordonate, Regulament, parte integrantd din Hotarare 1288/2012. Disponibil la adresa:
https://lege5.ro/Gratuit/gmztmojxgu/organizarea-si-atributiile-agentiei-nationale-de-cadastru-si-publicitate-
imobiliara-si-ale-institutiilor-subordonate-regulament?dp=gyztimrygq3tk.

31 Strategia si Planul de actiune ANCPI 2021-2026, p. 27-28. Disponibil la adresa:
https://www.ancpi.ro/strategia-ancpi/. Accesat la data de 10.11.2024.
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conditionate real de acesta, s-a reusit identificarea celor mai importante domenii de activitate,
astfel: a) Amenajarea teritoriului i urbanismul; b) Administratia publicd locala; c) Protectia
mediului; d) Sistemul bancar; e) Domeniul tranzactiondrii imobiliare; f) Domeniul
dezvoltatorilor imobiliari; g) Mediul de afaceri si de investitii; h) Notariatele si societatile
notariale; 1) Executorii judecatoresti; j) Siguranta nationald; k) Politica externd a Romaéniei; 1)
domeniul transporturilor; m) AMCCRS- domeniul monitorizarii cladirilor cu risc seismic
ridicat; n) Domeniul medical; o) Monitorizarea in trafic; si p) Domeniul ISU.

Partea a Ill-a a cercetarii a fost alocatd cercetdrii aplicative, prin realizarea unui
Chestionar pe 204 respondenti, a unui /nterviu realizat cu 9 intervievati, a unui Studiu de caz
realizat pe 4 UAT-uri la nivel national, respectiv: UAT Cornu Judetul Prahova, UAT Valea
Doftanei, Judetul Prahova, UAT Albota, Judetul Arges si UAT Aghiresu, judetul Cluj, precum
si a unei Analize de bibliometrie realizata cu ajutorul bazei de date academice Scopus.

In raport cu tema fiecirui Capitol din lucrarea de cercetare, cu obiectivele si cu
intrebarile de cercetare, s-a folosit un mixt de metode de cercetare pentru fiecare capitol in
parte, pentru a putea raspunde la intrebarile de cercetare specifice si generale, in acord cu

obiectivele stabilite.

RELEVANTA STIINTIFICA

Relevanta stiintifica a lucrarii de cercetare este sustinutd prin generarea unor
recomandari pentru perfectionarea managementului privind realizarea cadastrului sistematic
la nivel de U.A.T., care vizeazd pe deoparte investitii serioase in capital uman, pentru
activitati de training a aparatului de specialitate a primarului, prin organizarea si desfasurarea
unor cursuri de formare si perfectionare, care sa fie finantate de la bugetul de stat sau in baza
unor proiecte prin accesarea fondurilor europene nerambursabile.

Astfel, se poate sustine dezvoltarea sustenabild a administratiei publice locale, se
sustine e-guvernarea, eficienta si eficacitatea organizationald, indicatori la care se raporteaza
activitatea administratiei publice locale, precum si realizarea unor proiecte locale prin
incheierea parteneriatelor publice-private pentru accelerarea realizarii cadastrului sistematic.

De asemenea, relevanta stiintificd este validata prin aducerea la lumina a problemelor
pe care nerealizarea cadastrului sistematic le creeaza, dar si prin propunerea unor posibile
solutii, pe care entitdtile implicate in planificarea urbana si dezvoltarea imobiliara, a

persoanelor fizice si juridice, a investitorilor, notarilor publici, reprezentantilor institutiilor
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bancare, persoane fizice autorizate ANCPI, a reprezentantilor autoritatilor publice locale, le-
au adus in prim plan, In urma analizelor realizate in cadrul cercetarii, prin Chestionar, prin
Interviurilor si prin Studiul de caz.

Referitor la considerentele de ordin etic, In aceastd cercetare, s-au luat in considerare
anumite masuri privind afectarea participantilor (chestionati, intervievati), in ceea ce priveste
confidentialitatea identititii lor si a rezultatelor obtinute. In vederea evitarii posibilitatii
identificarii identitatii persoanelor implicate in cercetare, au fost codate si schimbate numele
si prenumele acestora, prin oferirea unui pseudonim. In literatura de specialitate, autorul A.
Bryman, afirma ,, ca cercetarea calitativa este destul de dificild in raport cu procedura de
anonimizare a participantilor, insd Tn acest caz au fost utilizate pseudonime, tocmai pentru a

elimina orice posibilitate de identificare a oricarui participant.”3?

REZULTATELE CERCETARII

Rezultatele cercetarii sunt adresate pe deoparte factorilor de decizie, indeosebi pentru
cei din cadrul autoritatilor publice locale, care, implicati intr-o economie digitalizata si careia
ii face concurentd inteligenta artificiala, vor sd participe la acest proces complex si
interdisciplinar, de realizare a cadastrului sistematic si a publicitatii imobiliare, a activitatilor
de furnizare eficienta si transparenta a serviciilor, in interesul persoanelor fizice si juridice
deopotriva. Totodata lucrarea de cercetare doctorald se adreseaza cercetatorilor, doctoranzilor
si studentilor din mediului academic.

Prezenta tezad poate fi punctul de plecare concret si pragmatic in demersurile privind
gasirea solutiilor la problemele cu care se confruntd administratia publica locala, OCPI - urile
din teritoriu, domeniul urbanismului si amenajarea teritoriului, ca structuri de specialitate n
cadrul UAT- urilor, prestatorii serviciilor de cadastru si celelalte domenii conexe afectate de
catre nerealizarea cadastrului, ori de realizarea deficitara a acestuia, atat la nivel local, cat si la
nivel national, insa si pentru demersurile viitorilor cercetatori in acest domeniu.

De asemenea, lucrarea poate fi considerata ca o culegere de probleme si de solutii, ce
au fost identificate, triate si introduse intr-un tablou, incadrate pe domenii de activitate, care
sunt influentate si conditionate de nerealizare a cadastrului sau de realizarea acestuia in mod

defectuos.

32 Alan Bryman, (2012). Social Research Methods, Fifth edition, Oxford University Press. Disponibil la adresa:
https://ktpu.kpi.ua/wp-content/uploads/2014/02/social-research-methods-alan-bryman.pdf. Accesat la 01 mai
2024.
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In cuprinsul prezentei lucrari a fost conceput un set de propuneri, ce pot constitui o
baza reald, sustinutd cu argumente stiintifice, in vederea concretizdrii unor noi solutii
manageriale, in acord cu noi mentalititi, care sd isi pot asuma raspunderea pentru noile
provocadri, cu care administratia publica din Romania si institutiile competente se confrunta in
procesul de realizare a cadastrului sistematic.

Aceasta lucrare de cercetare doctorala creeaza loc pentru viitoarele cercetari, in
vederea cuantificarii problemelor identificate si dezvoltarea capacitatii din punct de vedere
administrativ, de identificare a vidului legislativ si crearea unor noi reglementari, in procesul
de realizare a cadastrului sistematic, dar si pentru reglementarile domeniilor conexe, ce nu
sunt corelate cu acestea.

De asemenea, rezultatele cercetarii pot fi luate in calcul, in vederea realizarii profilului
exemplului de buna practica pentru UAT-uri, in procesul de realizarea a cadastrului sistematic,
dar si de realizare a unei matrice, in care, sd se regaseasca problemele identificate, posibilele
solutii si ce pot fi aplicate, mergand pana la perfectarea normativelor in vigoare, sau crearea

unei legi in acest sens.

CONCLUZIILE GENERALE

Prezenta cercetare, intitulata ,,Administratia publica si publicitatea imobiliara.
Influente si conditiondari asupra urbanismului si amenajarii teritoriului” reprezintd un
proces de cunoastere conceptuald a institutiei cadastrului si a publicitatii imobiliare, a
domeniului urbanismului si amenajarea teritoriului, dar si al administratiei publice, ca
institutie cu rol definitoriu in procesul de realizare al cadastrului sistematic.

Intrebarile centrale ale cercetarii au fost: f1. - Cum influenteaza si conditioneaza
administratia publica si publicitatea imobiliara procesele de urbanism §i amenajare a
teritoriului? si I2. - Care sunt impacturile acestor influente asupra dezvoltirii urbanistice
sustenabile intr-o regiune sau comunitate?

Lucrarea de cercetare aduce o contributie importantd pentru administratia publica
locala, in contextul in care reprezinta factorul decizional principal cu privire la realizarea
cadastrului sistematic. Pozitia cheie a administratiei publice locale este determinatd de faptul
ca are de gestionat proprietati vaste, cu lungimi ale limitelor de proprietate foarte mari, cu un
numadr considerabil de vecinatati, cu suprafete mari si diverse, dar si in ceea ce privesc

serviciile necesare pentru administrarea acestora. In aceastd ecuatie administratia este
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conditionata si influentatd de realizarea cadastrului sistematic sau de nerealizarea acestuia, pe
deoparte, iar pe de altd parte, Insasi actiunile ori inactiunile acesteia conditioneaza procesul de
realizare al cadastrului sistematic, prin rolul si pozitia pe care o are.

Administratia publicd, prin reprezentantul sdu si al structurii de specialitate, reprezinta
una dintre autoritatile competente, investita sa participe la realizarea cadastrului sistematic si a
Institutia Prefectului si de Centrul National de Cartografie, unitatea subordonata ANCPL.

Importanta informatiilor si a datelor pe care le gestioneaza cadastrul si publicitatea
imobiliara, implicatiile pe care le genereazd la nivelul tuturor structurilor administratiei
publice locale, dar si in mediul de afaceri intern cét si international, conferd institutiei
cadastrului si publicitatii imobiliare un statut cu totul special in procesul de dezvoltare
economicd sustenabild a Romaniei, ca instrument de baza in ceea ce priveste siguranta
nationald si nu 1n ultimul rand in relatia cu principalul sau beneficiar cetdteanul.

Cadastrarea sistematicd a imobilelor si inscrierea in cartea funciard a demonstrat ca are
rolul definitoriu 1n identificarea, inregistrarea proprietatilor imobiliare, crearea bazei de date
reale pentru o evaluare corectd, impozitarea legald dar si ocrotirea exercitarii dreptului de
proprietate asupra imobilelor, garantarea acestora, contribuind in acest mod la tranzactionarea
imobiliard in sigurantd si transparentd totald, la dezvoltarea pietei imobiliare, insd, si la
sustinerea sustenabila a infrastructurii economiei generale a Romaniei.

Publicitatea imobiliara faciliteaza accesul pentru a cunoaste continutul actelor juridice
dar si situatia de drept a imobilelor, aspect ce capatd dimensiuni importante cu privire la
circulatia terenurilor si/sau a constructiilor, deoarece, este eliminatd astfel posibilitatea
achizitionarii unui imobil, ce este grevat de sarcini sau care, este afectat de unele
dezmembraminte ale dreptului de proprietate (uzufructul, servitutea, etc.) sau grevat de
ipoteci si/sau privilegii. Astfel, poate fi ocrotitd proprietatea, dreptul de proprietate asupra
unui imobil, dreptul fundamental al omului, una dintre institutiile de baza ale dreptului, care
trece de sfera dreptului civil si a dreptului administrativ, dar rdmane o institutie constitutionala.

Cercetarea si-a propus si a reusit, sa demonstreze ca institutia cadastrului Tmpreuna cu
publicitatea imobiliard reprezintd instrumentele, cu ajutorul cdrora este pusd in evidentd o
anumita ordine instituita, a realitatii fizice si materiale. Cele doud institutii, atat individual, cat
si la pachet, atat din punct de vedere tehnic, cat si juridic sunt instrumente deosebit de
pretioase, ce conditioneaza diverse domenii de activitate, dar Tn mod special activitatile din

domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului.
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Prin prezenta cercetare s-a demonstrat cd fard o evidentd cadastrald integrald nu se
poate realiza o planificare a amenajarii teritoriului si urbanistica, o planificare riguroasa,
corectd si reald, nu se pot emite acte administrative cum sunt Autorizatia de construire si
Certificatul de Urbanism, in conditii de legalitate, deoarece au la baza, ca o conditie de fond,
informatiile cuprinse in evidenta cadastrala in modul cel mai eficient posibil. Cercetarea a
raspuns la o serie de intrebari specifice cu privire la importanta administratiei publice si rolul
acesteia in procesul de realizare a cadastrului sistematic, dar si cu privire la conditionarile pe
care cadastrul le aduce pentru administratia publica, pentru cele doud structuri ale sale,
institutia urbanismului si amenajarea teritoriului.

Demersul stiintific a luat in calcul analizarea prin intermediul a 3 (trei) comparative.
Prima analiza comparativa realizata asupra sistemelor de cadastru din Suedia, Spania, Grecia
si Romania; a douad analiza a sistemelor de publicitate imobiliara din unele state din uniunea
europeand: Austria, Spania, Cehia, Germania, Estonia, Finlanda, Croatia, Italia, Franta,
Cipru si Romdnia; si a sistemelor de carte funciara din unele state din uniunea europeana:
Austria, Franta, Luxemburg si Belgia, Spania, Portugalia, Italia, Danemarca, si Romania, in
scopul evidentierii minusurilor si plusurilor sistemului de cadastru, de carte funciard si
publicitate imobiliard implementat si utilizat in tara noastra.

In urma analizelor realizate, cercetarea a demonstrat faptul ci la nivel national se
utilizeaza un sistem Incd incomplet, dar competitiv in comparatie cu celelalte sisteme de
publicitate imobiliard analizate. Insa, un sistem competitiv trebuie sd fie un sistem complet, iar
fie realizate integral, la nivelul Intregii tari si sa devina un sistem de referinta pentru alte
sisteme.

ANCEPI, ca actor principal cu rol de coordonare are ca obiectiv principal Inregistrarea
la nivel national a imobilelor din Roménia in sistemul sistematic de cadastru si de carte
funciard. PNCCEF se afld in derulare, si ca program finantat din fonduri europene, nu rezolva
toate problemele cu care se confrunta autoritatile publice locale si centrale.

Rezultatele cercetdrii evidentiaza faptul cd PNCCF si digitalizarea serviciilor de
cadastru si de carte funciard reprezintd instrumentele, ce au fost create si implementate in
vederea realizdrii obiectivelor acestui program, respectiv cadastrarea sistematicd. In acest
scop ANCPI a creat o strategie, prin care, sa se asigure accelerarea Inscrierii proprietatilor la

nivel national in registrul unic si In acelasi timp crearea bazei de date a proprietatilor din
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intreaga tara, raspunzand astfel nevoilor concrete de dezvoltare sociald si economica ale
Romaniei.

Cercetarea ne-a facut cunoscut faptul ca transparenta activitatii ANCPI a fost dovedita
in fiecare lund, prin afisarea pe site-ul oficial al institutiei, a unui raport cu evolutia si stadiul
privind derularea PNCCEF, cu privire la numarul contractelor de finantare Incheiate cu UAT-
urile, care este numarul de imobile ce au fost inregistrate sistematic si care este suprafata
totald a acestora.

De asemenea, cercetarea a reusit, sd identifice care au fost principalele obstacole si
provocdri, ce au fost Intdimpinate de ANCPI si UAT-uri, in procesul de realizare al obiectivelor
PNCCEF, probleme care au condus la incetinirea ritmului de realizare, la stagnare ori la
depasirea termenelor de finalizare a lucrarilor. Provocarile si obstacolele identificare, au fost
grupate pe 4 (patru) criterii (Initierea proiectului, Procedura de achizitie, Demararea lucrarilor
si Monitorizare si Implementare), importanta si diversitatea acestora fiind una semnificativa.

In vederea evidentierii importantei realizarii cadastrului sistematic in raport cu alte
domenii de activitate, ce sunt conditionate de realizarea cadastrului sistematic, cercetarea a
reusit, sd identifice, care sunt cele mai importante dintre acestea, dupd cum urmeaza: a)
Amenajarea teritoriului si urbanismul; b) Administratia publica locala; ¢) Protectia mediului;
d) Sistemul bancar; e) Domeniul tranzactiondrii imobiliare; f) Domeniul dezvoltatorilor
imobiliari; g) Mediul de afaceri si de investitii; h) Notariatele si societatile notariale; 1)
Executorii judecatoresti; j) Siguranta nationald; k) Politica externd a Romaniei; 1) domeniul
transporturilor; m) AMCCRS—- domeniul monitorizarii cladirilor cu risc seismic ridicat; n)
Domeniul medical; o) Monitorizarea in trafic; si p) Domeniul ISU. Prin analiza realizata, s-a
putut evidentia rolul si importanta realizarii cadastrului sistematic, ca obiectiv al PNCCEF,
importanta acestuia in raport cu toate aceste domenii de activitate, cu toate conditionarile pe
care le creeaza, dar si cu beneficiile aduse.

Cercetarea a raspuns la o serie de intrebari ce au facut parte din Chestionarul aplicat
pe cei 204 de respondenti, Intrebari care au venit sa valideze ipotezele cercetarii in acord cu
obiectivul general al cercetirii si cu obiectivele specifice. In acord cu Obiectivul general al
cercetdrii, cu obiectivele specifice si cu Ipotezele cercetdrii, au fost realizate si cele 9
interviuri, iar in urma analizarii raspunsurilor comune s-au confirmat ipotezele tezei.

Una dintre concluziile noastre in urma interpretarii rezultatelor Chestionarului, pe de
o parte, si a rezultatelor Interviurilor pe de alta parte, este ca realizarea cadastrului sistematic

conditioneaza si influenteaza activitatea administratiei publice locale, ca rolul administratiei
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publice locale privind realizarea cadastrului este unul foarte important, deoarece, fara
realizarea acestuia nu se poate realiza planificarea urband, iar ca o consecintd, se
conditioneazd activitatea urbanismului si amenajarea teritoriului, prin instrumente de
reglementare depasite, invechite, neclare si lipsite de coerenta si predictibilitate. Astfel, se
produc blocaje privind investitiile publice, pentru dezvoltarea imobiliara si realizarea
infrastructurii urbane, pentru mediul privat, pentru mediul de afaceri si pentru cetdteanul de
rand.

Prin intermediul Chestionarului s-a subliniat importanta si impactul pe care l-ar putea
avea utilizarea Inteligentei Artificiale in procesul de realizare a cadastrului sistematic, insa
insotita de reglementari corespunzatoare la pachet. De asemenea, cercetarea a facut posibila,
cunoasterea beneficiilor pe care realizarea cadastrului le aduce pentru administratia publica
centrald si locald, pentru mediul de afaceri, pentru mediul privat si investitii, pentru cetateanul
de rand, insa si pentru societate in general.

Dintre cele mai importante beneficii pe care realizarea cadastrului sistematic le aduce
amintim: pentru cetdtean (cresterea valorii proprietatilor, transparenta, combaterea coruptiei,
gratuitatea inscrierii in Cartea Funciara, predictibilitate si accesibilitate), pentru societatea
privata (dezvoltare urbana planificata, sustenabild, acces la finantarile nerambursabile,
oportunitati in investitii si sustinerea dezvoltarii imobiliare), pentru mediul de afaceri (acces
rapid la finantare, credibilitate in fata sistemului bancar, transparentd reducerea riscurilor,
planificare si dezvoltare in investitiile imobiliare), pentru administratia publica (eficacitate,
reducerea timpului si a resurselor pentru gestionarea proprietatilor, evitarea litigiilor, sprijin
economic, impozite, infrastructura si servicii transparente si eficiente).

Prin Studiul de caz realizat pe cele 4 U.A.T.-uri: (UAT Cornu, Judetul Prahova, UAT
Valea Doftanei, Judetul Prahova, UAT Albota, Judetul Arges si UAT Aghiresu, Judetul Cluj),
cercetarea a reusit, sd identifice si s demonstreze partial, care UAT poate fi considerat
exemplul de bund practica. Studiul de caz a demonstrat de asemenea, care este importanta
cadastrului sistematic pentru administratia publicd, pentru cetdtean, pentru investitori si pentru
comunitate. Prin aceastd cercetare s-au identificat, care au fost interactiunile si
interdependentele intre institutia cadastrului si cea a urbanismului pentru cele 4 UAT-uri, care
au fost plusurile si minusurile, comparand si analizdnd cei 27 de indicatori prestabiliti.

Drept consecintd, exemplul de bund practica pentru administratia publica locald, in
ceea ce priveste modul in care a gestionat si a reusit, sa finalizeze lucrarile de inregistrare

sistematicd il reprezintda UAT Cornu, Judetul Prahova si UAT Aghiresu, Judetul Cluj, tinand
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cont de conditiile de caz: complexitatea problemelor, componenta ca numar de sate, conditii
de relief si pozitionare geografica, conditiile economice, conditiile sociale, numarul populatiei,
problemele ce tin de infrastructurd, insa si de suportul informatic si tehnologic, sau de factorii
negativi generati de Pandemia Covid.

Studiul de bibliometrie a reusit sa evidentieze importanta temei cadastrului si a
administrarii terenurilor in raport cu alte teme de cercetare, cum sunt: cadastru, utilizarea
terenurilor teledetectie, administrarea terenurilor, GIS, administratia publica, administratia
funciara, urbanism, dezvoltare durabild, administratia strazilor, amenajarea terenului si
schimbari climatice. Analiza de bibliometrie a ardtat importanta temelor cercetate pentru
cercetdrile viitoare si faptul cad temele cercetate prezintd interes la nivel mondial, atat pentru
mediul academic, cat si pentru mediul privat.

In concluzie, cercetarea a reusit, sa valideze ipotezele de cercetare, dupi cum s-a putut
vedea mai sus, in Sectiunea: REZULTATELE CERCETARII.

In final, putem sustine ci cercetarea si-a indeplinit obiectivele si scopul stabilit,
disciplina bine conturata, dar si a domeniului amenajarii teritoriului si a urbanismului, ca
domeniu influentat si conditionat de catre cadastru. De asemenea, reprezinta un studiu
realizat in vederea identificarii problemelor cu care s-a confruntat si se confrunta ANCPI, ca
institutie cu competenta la nivel national si actor principal in realizarea cadastrului,
administratia publica locala, dar si alte institutii implicate in procesul de realizare a
cadastrului sistematic, dar §i de gdsire a unor solutii viabile, sustenabile in sustinerea §i
realizarea obiectivelor PNCCF si de identificare a exemplului de buna practica la nivel de

UAT in care s-a finalizat procedura de inregistrare sistematica.”

LIMITELE CERCETARII

Cercetarea a fost realizatd in limitele stabilite prin realizarea pe 5 etape a limitelor
impuse, de problemele si obstacolele intalnite pe parcursul realizérii cercetarii.

Prima etapd in care a fost realizata cercetarea documentara prin accesarea site-urilor
oficiale ale institutiilor la nivel national i international, accesarea rapoartelor, a statisticilor si
a comunicatelor de presa, a legislatiei In domeniu si a literaturii de specialitate.

Etapa a doua a fost cea in care s-a realizat cercetarea cu ajutorul Chestionarul,

aplicata la nivel national, pe un esantion de 204 persoane si au fost completate sub anonimat.
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Respondentii nu au avut contact direct cu cercetdtorul, acestia fiind localizati in zone diferite
la nivel national. Dupa ce s-au completat chestionarele, nu a fost stabilita si nu a avut loc nicio
comunicare cu respondentii, sub nicio forma fizic, sau online.

Etapa a treia a fost cea in care s-au realizat interviurile, cu un numar de 9 persoane. in
prima faza au fost prestabilite conditiile si locul unde se v-or desfasura interviurile, conditiile
si aspectele ce tin de confidentialitatea datelor si a identitdtii persoanei, stabilirea si de
semnarea Consimtamantului. Media timpului acordat realizarii interviurilor a fost de la 2 ore
— la 4 ore. Domeniile de activitate in care 1si desfdsoard activitatea persoanele intervievate
sunt: administratia publica locald, cadastrul si publicitatea imobiliard, geodezie si cartografie,
dezvoltare imobiliara, notariat, administratie publica centrald, urbanism si juridic.

Etapa a patra a fost cea in care s-a realizat Studiul de caz, raportat la 4 UAT — uri,
situate In zone diferite la nivel national, toate 4 fiind beneficiare ale unei forme de finantare
din fonduri nerambursabile pentru realizarea Inregistrarii sistematice.

Etapa a cincea a fost cea In care s-a realizat un Studiu de bibliometrie pe tema
cadastru si administrarea terenurilor, in baza de date academica ,,Scopus”.

in demersurile privind realizarea acestei cercetiri am intalnit foarte multe probleme,
care au ingreunat actiunile si demersurile de cercetare, dintre care amintim: P.1. - atitudinea
reticentd si defensivd a unora dintre persoanele cu care am venit in contact; P2. -
imposibilitatea obtinerii materialelor bibliografice, a surselor informationale sau a
documentelor oficiale, aducand atingere transparentei din administratia publicd; P3. -
problemele legate de logistica si accesul fizic la arhive; P.4. - pentu bibliografia internationala
au existat probleme cu privire la vizualizarea materialului in Intregime; P.5. - problemele de
eticd, problemele de transperentd si corectitudinea informatiilor oferite si de natura
informatiilor; P.6. - unele aspecte privind pozitia si statutul persoanelor intervievate, a
reprezentantilor UAT— urilor si a functionarilor publici deopotriva, ceea ce s-a transpuns intr-
un scenariu diferit, conditionat tocmai de pozitia detinutd P.7.- problemele privind prelucrarea
datelor cu caracter personal si/sau a celor cu caracter de secret de serviciu ; P8. - probleme
legate de directiile, ingradirile si conditionarile Pandemiei COVID, de accesul la unele
informatii si documente, ori accesul in institutiile vizate. P.9. - diversitatea perspectivelor
generate de perceptia subiectilor intervievati. P10. - o perspectiva mai ampla si mai complexa
asupra cercetdrii prin extinderea grupului de respondenti, dar si a institutiilor vizate si P11. —

interesul scazut al reprezentantilor sistemului bancar, al notariatelor, arhitectilor, aproape nul.
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CONTRIBUTIA LA CUNOASTERE

Prin prezenta lucrare de cercetare cercetatorul a incercat, sa completeze necunoscutele
in cunostinte privind importanta realizarii cadastrului sistematic, a impactului pe care acesta il
are asupra administratiei publice, a conditiondrilor pe care le creeazd prin nerealizarea sa
pentru administratia publicd locald, pentru comunitate, pentru mediul de afaceri si pentru
mediul privat, pentru cetiteanul de rand si pentru domeniul amenajarii teritoriului si
urbanismului, dar si pentru insasi institutia cadastrului si publicitatea imobiliara.

Rezumatul contributiilor aduse de catre cercetdtor in contextul elaborarii unei lucrari
de cercetare cu impact asupra administratiei publice locale si asupra societdtii in general, a
grupat aceste contributii dupd cum urmeazd: Cc.l. - Stadiului actual privind realizarea
lucrarilor de 1inregistrare sistematica si evolutia acestora; Cec.2. - Analizarea rolului
administratiei publice locale in raport cu realizarea cadastrului sistematic; Ce.3. - Realizarea
unei baze de date in care se regdsesc inventariate problemele si obstacolele intilnite pe
parcursul realizarii lucrdrilor de Inregistrare sistematica dar si a masurilor pe care ANCPI le-a
luat in acest sens; Cc.4. - Crearea unei imagini mai clare despre sistemele de cadastru, de
publicitatea imobiliara si de carte funciara la nivelul statelor europene analizate, si comparate
cu sistemele din Romania, in vederea identificarii minusurilor si gasirii exemplului de buna
practica; Cc.5. - Identificarea domeniilor de activitate ce sunt conditionate de nerealizarea
cadastrului si care sunt beneficiile realizarii cadastrului pentru acestea; Cc.6. - Crearea unei
baze de date privind problemele pe care cadastrul prin nerealizare le aduce pentru planificarea
urband, pentru dezvoltatorii imobiliari, pentru mediul de afaceri, pentru investitiile publice si
pentru planificarea la nivel national; Cec.7. - Identificarea problemelor create de vidul
legislativ, in reglementarea cadastrului, a publicitatii imobiliare si a amenajarii teritoriului si a
urbanismului, vid care a creat haosul imobiliar, al infrastructurii si al planificarii urbane la
nivel national si local; Cc.8.- O listd cu posibile masuri si solutii la problemele identificate in
raport cu nerealizarea cadastrului sistematic, in baza rezultatelor chestionarului, a interviului

si studiului de caz din continutul lucrarii.
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PROPUNERI SI RECOMANDARI

In prezenta tezad de doctorat, in urma cercetarii realizate, au fost identificate foarte

multe probleme si obstacole, pentru care cercetdtorul vine cu o serie de recomandari si de

posibile solutii, compilate si care pot vizualizate in (Tabelul nr. 11.2. Recomandari si solutii)

Nr.
Rec/sol

Recomandari privind crearea de acte normative si de reglementare, de functionare si de masuri
pentru autorititile publice locale

Re. 1.

Crearea unei viziuni unitare pentru primarii la nivel national, pentru departementele de urbanism si
amenajarea teritoriului si pentru departamentul de cadastru, in acord cu viziunea ANCPI.

Re.2.

Atitudinea proactiva a reprezentantilor UAT in privinta demararii primilor pasi privind realizarea
cadastrului sistematic si cu mai multd comunicare si transparentd In privinta comunitatii si a
cetateanului.

Re.3.

Crearea normelor privind utilizarea acelorasi softu-ri si platforme la nivel de primarii, la nivel national,
in mod unitar si obligatoriu.

RcA4.

Realizarea unui Protocol intre administratia publicd locald si Uniunea Notarilor Publici privind trecerea
printr-un filtru la toate documentele si actele de proprietate inainte de autentificarea acestora la notar.

Re.5

Actualizarea cadastrului si crearea unei baze de date, cu acces pentru notarii publici. Crearea unei
proceduri coerente, in care sd se regaseasca toate entitatile implicate, in baza unei legi

Rc.6

Realizarea evidentei tuturor imobilelor ce au fost construite fard autorizatie de construire, deoarece
acestea nu pot fi gasite in evidentele de cadastru.

Re.7

Crearea unui organism care sa vegheze asupra necesitatilor dinamice ale urbanismului, in acord cu ceea
ce institutia cadastrului reglementeaza si pune pe planuri cu exactitate.

Rc.8.

Instituirea conditiei introducerii PUZ-ului pe planurile cadastrale, ca o restrictie, deoarece daca este
cunoscutd poate fi respectata. Instituirea prin lege a obligativitatii publicitatii acestor restrictii - trecerea
acestor masuri si restrictii la Capitolul Sarcini in Cartea Funciara. Astfel se poate consulta si cunoaste
real, rapid toate sarcinile, interdictiile si restrictiile din punct de vedere urbanistic si de amenajarea
teritoriului.

Rc.9.

Interzicerea emiterii de autorizatii de construire pentru zonele neimprejmuite individuale, fara
cunoagterea tuturor vecinatatilor din punct de vedere al cadastrului, juridic, tehnic si si a sarcinilor din
Cartile funciare.

Re. 10.

Reglementarea emiterii autorizérii insotitd de un Planul Parcelar, Anexd a acesteia, vizatd spre
neschimbare de Arhitect sef

Re.11.

Instituirea obligativitdtii prin lege pentru dezvoltatorii imobiliari, sd isi actualizeze coordonatele
cadastrale in raport cu un numar de imobile invecinate, pentru o arie extinsd, evitind astfel
suprapunerile de limite si constructii existente si de a da nastere la litigii ulterioare.

Re.12.

Crearea de Normative si reglementare In vederea realizarii cadrului juridic pentru zonele de interes
national.

Rc.13.

Crearea de reglementari privind regimul dezmembrarilor si al condomeniurilor, al parcarilor subterane
si supraterane, al mansardarilor, al curtilor interioare, al curtilor de tip terasda mai inaltate de la 1 mla 2
m, privind iegirea In consold, iesirea din subteran dupa alte terenuri, deoarece la momentul actual
reglementarea este defectuoasa si depasita de provocarile realitatii din teren.

Re.14.

Crearea unui normativ in care sa se regaseascd toate aceste recomandari si propuneri, rezultate ale
cercetdrii realizate, in comun cu reprezentantii ANCPI, cu specialisti pe domeniul cadastrului si
publicitatii imobiliare, si cu reprezentantii administratiei publice, ai structurilor specializate,
reprezentanti ai geodezilor si castristilor, urbanisti, arhitecti si cu reprezentanti din mediul academic.

Re.15.

Utilizarea tehnologiei GIS pentru administratia publica locala prin structura de specialitate urbanism si
amenajarea teritoriului, dar si de cadastru, in mod obligatoriu. Prin aceastd masura se are in vedere

obiectivelor stabilite prin strategiile de dezvoltare. Reglementarea urbanistica trebuie sa se facd la
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pachet cu cadastrul, in aceeasi ecuatie, utilizand cele mai noi instrumente din punct de vedere al
tehnologiei.

Rc.16

ANCPI sa prevada unele masuri privind adaptabilitatea la situatii neprevazute, pentru oferirea cadrului
legal, de reglementare a conditiilor si a infrastructurii legale, necesare pentru astfel de situatii.

Re.17.

Crearea unei baze de date unica cu toate ortofotoplanurile realizate, prin care sa se sustind actualizarea
hartii digitale a Romaniei.

Rc.18.

Inteligenta Crearea unei baze de date unica cu toate ortofotoplanurile realizate, prin care sa se sustind
actualizarea hartii digitale a Romaniei. Artificiala (IA) sa fie utilizatd in dezvoltarea de produse
(scripturi si softuri), care vor determina schimbarile in morfologia reliefului sau in detectarea automata a
schimbadrilor 1n urbanism (constructii noi aparute, constructii demolate, piscine si modificari in structura
constructiilor), edificate cu autorizatie de construire sau fara.

Re.19.

Reglementarea prin realizarea unui normativ si a unui proiect intr-un context urbanistic clar determinat,
care, sa includa si constructiile ilegal construite, dar nedemontabile, nedemolabile, infrastructura, poate
chiar si autorizatiile de construire emise anterior sau imobilele edificate pe stadiu de constructie

Rc.20

Introducerea in ecuatia cadastru, publicitate imobiliard, administratie publica locald si urbanism si
amenajarea teritoriului, si a Ministerului de Finante, deoarece administratia publicd gestioneaza
impozitele si taxele realizate din veniturile comunitatii

Re.21.

Crearea unei legi privind instituirea obligativitatii pentru Primarii, sd isi perfecteze si sa isi finalizeze
legile proprietatii, sa identifice planurile parcelare bune si zonele cu probleme pentru a avea o imagine
mai clara privind regimul proprietatii.

Re.22.

Inventarierea si gestionarea tuturor litigiilor generate de cadastru, prin realizarea sau realizarea
defectuoasa a acestuia si a legilor proprietatii si raportate prin intermediul Secretarilor Generali UAT
catre Institutia Prefectului, ANCPI si OCPI - urile din teritoriu.

Re.23.

Angajare de personal pregitit si specializat, ori de firme particulare, sau externalizarea serviciilor pentru
realizarea planurilor parcelare, schimbul de personal pregatit si cu experientd, ori detasarea acestora si
motivati pecuniar printr-o prevedere legald In acest sens.

Recomandairi privind utilizarea IA in realizarea inregistririi sistematice

R.JIA.1

in primul rand poate sustine automatizarea, eficientizarea si acuratetea datelor cadastrale, deoarece (IA)
poate sd analizeze si sd proceseze cantititi necuantificabile de date geospatiale, astfel ajutd la
identificarea, evaluarea si corectarea erorilor ce au fost inregistrate in mod automat, ceea ce creste
precizia informatiilor cadastrale.

R.IA.2.

Imbunitateste acuratetea datelor cadastrale prin utilizarea (IA) sunt analizate si procesate cantititi mai
de date geospatiale, ceea ce ajutd la identificarea si corectarea erorilor ce au fost inregistrate in mod
automat.

R.JA.3.

Poate integra datele provenite din surse diverse si 1n timpi diferiti prin folosirea tehnicilor de invatare
automata si prin prelucrarea limbajului natural. Astfel, ajutd la interpretarea corectd a datelor provenite
din sursele identificate, cum sunt documentele in formatul electronic, imaginile aeriene, fotografiile
obtinute de terte peroane, ceea ce conduce catre reducerea neajunsurilor si a discrepantelor

R.IA4

Pot deveni suportul ideal pentru luarea deciziilor, avind la bazad datele furnizate si analizate prin
recomandari. Prin analizarea istoricului cadastrului sistematic, dar si a altor surse de date si informatii,
(IA) poate sa ajute la identificarea potentialelor neconcordante si inconsistente din evidentele cadastrale
si poate sd ofere sugestii, dar i sd facd previziuni si scenarii privind evolutia limitelor proprietatilor.

R.IA.S.

Poate de asemenea sa detecteze fraudele si posibilele fraude, deoarece poate identifica anumite modele
si comportamente suspecte, ce sunt intdlnite in procesele de realizare a evidentei cadastrale. Prin
urmare, poate sa previna si sa detecteze fraudele prin procesele de monitorizare si de verificare
permanenti a informatiilor, a datelor si a tranzactiilor realizate. Insd, in ceea ce priveste implementarea
(IA) in procesul de realizare a cadastrului sistematic trebuie sa se realizeze cu mare atentie si cu
responsabilitate maxima, predictibild si cu scenarii prestabilite. In egald misurd este necesar, si se
aleaga o abordare integrald, in care experienta umana cu capacitatile tehnologiei in vederea obtinerii
celui mai bun si predictibil rezultat, sa fie combinate echitabil.
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