EXPUNERE DE MOTIVE

In cadrul reformei generale a societitii roménesti, asimilarea
valorilor democratice, inclusiv in plan institutional, prin crearea unor
servicii de interes public, destinate sd satisfaca In cel mai nalt grad
interesele generale, ocupa un loc aparte.

Reinstalarea dreptului de proprietate in locul sau firesc, a condus la
dezvoltarea circuitului civil, la revigorarea creditului, ceea ce impune
asigurarea unei depline sigurante a tuturor actelor juridice incheiate,
mdirirea increderii beneficiarilor in capacitatea statului de drept de a le
ocroti drepturile dobandite.

Securitatea juridicd constituie o cerintd majord in dezvoltarea
circuitului civil si a creditului §i in atragerea investitorilor strdini .

Din ansamblul mijloacelor prin care se realizeaza securitatea
juridici a drepturilor patrimoniale, au rol preventiv important, cu functii
deopotrivd statice si dinamice, i1 are prin traditie publicitatea
operatiunilor referitoare la drepturile patrimoniale si in special
publicitatea imobiliard. Crearea unui sistem modern, performant, de
publicitate imobiliard este impusd de necesitatea cunoasterii situatiei
precise a bunurilor imobile, att din punct de vedere al elementelor lor de
identificare, cit si, mai ales, al aspectelor juridice interesand titularii
dreptului de proprietate, transferurile de proprietate avind ca obiect
aceste bunuri, existenta dezmembrémintelor sau a unor sarcini care le
greveazi, etc. Un prim pas in modernizarea sistemului de publicitate
imobiliard l-a constituit introducerea Legii cadastrului si publicitatii
imobiliare nr.7/1996, care urmireste introducerea unui sistem de
publicitate, unic pentru intreaga taré, care va inlocui sistemele existente in
prezent, cu aplicabilitate teritoriald limitats, ceea ce este firesc pentru un
stat unitar.

Crearea cadrului legislativ nu este 1insd suficientd pentru
functionarea la cerintele actuale a noului sistem. Aceasta implica resurse
financiare considerabile, foarte greu de asigurat de la bugetul statului.
Dificultitile financiare existente fac in multe situafii imposibild
asigurarea unor spatii corespunzdtoare pentru desfdsurarea activitafii i
pentru pdstrarea documentelor; personalul implicat in activitatea de
publicitate imobiliard este insuficient motivat §i existd posibilitdfi reduse
de asigurare a fondurilor bdanesti necesare pregdtirii §i perfectiondrii
profesionale a acestuia. Toate aceste imprejurdri pot avea consecinte
deosebit de grave asupra securitatii informatiilor cuprinse in arhivele .
birourilor si asupra calitétii operatiunilor efectuate, putdnd periclita
siguranta tranzactiilor imobiliare si a circuitului civil; pot genera litigii,
incarcand rolul instantelor judecdtoresti si sporind neincrederea



investitorilor in siguranta sistemului si in capacitatea statului de a asigura
protectia drepturilor patrimoniale si a creditului.

Pornind de la dificultitile existente, pe baza OG nr.21/1998,
aprobati prin Legea nr.12/1998, aprobati prin Legea nr.132/1998, a fost
creat Programul cadastrului general si al publicitatii imobiliare care 1si
propune crearea si punerea in stare de functionare péna in anul 2003 a 76
birouri de carte funciard in 18 judete, renovarea unor birouri, pregitirea
personalului.

Aceastd solutie nu rezolvd insd decdt in micd mdsurd ansamblul
problemelor pe care le ridicd functionarea in condifii optime a sistemului
de publicitate imobiliard din Romdnia.

Conditiile concrete ale tarii noastre, cat si din experienta altor {ari,
cu traditie in asimilarea valorilor democratice demonstreaza ca singura
solutie viabild, de naturd si ofere garantia credrii unui sistem modern,
performant, care si dispund de resursele financiare necesare asigurérii
unor servicii de calitate, civilizate, si prestate de un corp de
profesionisti, este preluarea acestui serviciu de catre persoane ce
desfiisoara activititi independente dar cu mentinerea controlului de
tuteli al statului asupra activititii acestora.

Proiectul de lege este structurat in 7 capitole.

Primul capitol “Dispozitii generale” contureaza statutul profesiei si
controlul exercitat de stat, prin Ministerul Justitiei, asupra activitatii
desfasurate. Astfel, activitatea de publicitate imobiliard, in conceptia
proiectului de lege, urmeazi a fi indeplinitd de notarii de carte funciara.
Totodatd, avand in vedere importanta deosebitd a activitatii, faptul ca
aceasta constituie un serviciu de interes public, ea este coordonatd de
Ministerul Justitiei, prin directia de specialitate.

Propunem aceastd solutie intrucét prezintd avantaje incontestabile.

Exercitarea unei functii de interes public de cétre persoane care
desfasoard activititi independente sub controlul statului nu este noué in
peisajul legislativ romanesc. Ea a fost creatd prin Legea notarilor publici
si a activititii notariale nr.36/1995, iar experienta acumulatd prin
aplicarea acesteia demonstreaza c ea este viabila si poate conduce la o
imbunétitire rapida si substantiald a calitdtii serviciilor pe care la ofera.

Capitolul II reglementeazi, in cuprinsul a 3 sectiuni, organizarea
activitatii registratorilor de proprietate.

Sectiunea 1 precizeaza competenta notarilor de carte funciar,
precum si conflictele de competenta.

Sectiunea 2 aratd modul de organizare a birourilor de publicitate
imobiliard; elementul structural, aflat la baza activititii, este biroul de
carte funciari. Reglementarea modului de angajare a notarilor de carte
funciara stagiari, a conducitorilor de carte funciard, a celuilalt personal de



specialitate, oferi garantia selectiondrii unui persoanl bine pregatit si
suficient motivat.

Sectiunea 3 reglementeaza accesul in functie , conditiile de numire,
suspendare din functie si de incetare a calitétii de notar de carte funciara..

Pentru asigurarea unui corp de profesionisti si pentru a evita
aparitia unei situatii de monopol, s-a optat pentru solutia posibilitatii de
acces in profesie a unei largi categorii de juristi, pe baza verificarii
cunostintelor necesare, ceea ce va asigura o selectie riguroasa a celor mai
bine pregatiti candidati.

Aceste dispozitii se impletesc cu cele care reglementeaza formele
prin care Ministerul Justitiei exerciti controlul asupra activitatii
publicitate imobiliara. Astfel, ministrul justitiei numegte notarii de carte
funciard la propunerea Consiliului Uniunii, “primeste” jurdmantul
notarilor de carte funciard; constatd incetarea calitatii de notari de carte
funciard; dispune suspendarea din functie a registratorilor de proprietate
in cazurile previzute de lege poate ordona controlul activitatii notarilor de
carte funciari prin Directia de specialitate.

Capitolul III reglementeazi drepturile si indatoririle registratorilor
de proprietate si prevede o serie de incompatibilitéti care decurg din
specificul acestei profesii; desi exercitd in mod autonom o profesie
independent3, registratorul de proprietate este totusi titularul unui serviciu
public si in aceastd calitate activitatea sa este incompatibild cu
desfasurarea unor activititi comerciale, cu calitatea de asociat intr-o
societate in nume colectiv sau in comanditd simplad sau pe actiuni, cu
desfasurarea oricirei activitati salarizate cu exceptia activitatii didactice
universitare si a celor literare sau publicistice sau cu calitatea de consilier
in consiliile locale si judetene.

Organele reprezentative ale notarilor de carte funciard conform
art.12 alin.final sunt Uniunea Nationald a Notarilor Publici din Roménia
(UNNP), in plan national, si camerele notarilor publici in plan local,
organizatii profesionale avdnd ca scop reprezentarea si apdrarea
intereselor profesionale ale membrilor lor.

Ele actioneazi pentru a asigura prestigiul si autoritatea profesiei de
notar de carte funciard, conducind si coordondnd in plan national si
respectiv local, activitatea notarilor de carte funciard si urmarind prin
actiuni proprii de control administrativ-profesional, respectarea normelor
deontologice cu activitatea acestora. Ca naturd juridicd, pot fi calificati,
folosind terminologia dreptului administrativ interbelic, ca stabilimente
de utilitate publica, adica organisme nestatale, inzestrate cu personalitate
juridica civila, participante in temeiul legii, la realizarea sarcinilor
statului.

Elemente componente ale societatii civile, ele pot intocmi proiecte
de acte normative in legiturd cu activitatea de publicitate imobiliara,



mijloacele binesti ale acestora sunt alcatuite prin autofinantarea realizata
prin contributia membrilor lor. |

Pentru asigurarea calitiitii serviciilor prestate, s-a prevdzut obligatia
notarilor de carte funciard de a urma, periodic; o formd de perfectionare
profesionali organizata de UNNP. Avand in vedere importanta deosebita
a informatiilor pe care le gestioneazi, s-a previzut expres obligatia
notarilor de carte funciard de a pistra in cele mai bune conditii cartile
funciare, registrele, precum si intreaga arhivd a birourilor.

Capitolul TV reglementeazd desfasurarea activitatii notarilor de
carte funciard si controlul acestei activititi. Astfel, actele acestora sunt
supuse, in conditiile legii, controlului judecdtoresc, iar activitatea este
supusa controlului profesional, in conditiile legii. Controlul profesional se
exercitid de citre Ministerul Justitiei, prin directia de specialitate, si de
catre UNNP.

Instituirea controlului judecitoresc al actelor si controlului
profesional al activitatii constituie inca o garantie a calitatii serviciilor
prestate. ‘

Capitolul VI reglementeazi sediul, arhiva i evidenta birourilor de
publicitate imobiliara.

O preocupare majord a constituit-o asigurarea unor sedii
corespunzitoare desfisurérii activitatii, inca de la inceputul acesteia.

fn acest scop s-a prevdzut cd, in primii 10 ani, notarii de carte
funciara 1si vor putea desfasura activitatea in sediile in care in prezent se
desfisoara activitatea de publicitate imobiliara a instantelor judecatoresti,
in cazul in care acestea sunt proprietatea Ministerului Justitiei. Pentru
aceste spatii, notarii de carte funciara vor plati chiria stabilita de consiliile
locale pentru spatiile afectate activittilor de interes public, iar in primii
doi ani vor beneficia de scutire, dupi care, timp de 3 ani, de reducerea
acestor chirii. Aceste dispozitii sunt menite si asigure, pe de o parte,
conditiile necesare desfasurdrii activitatii la inceputul acesteia, iar pe de
alta parte, prin facilitatile fiscale oferite, sd dea posibilitatea Camerelor
notarilor publici si acumuleze fondurile banesti necesare modernizarii
acestor sedii, cumpdririi acestora sau a altora corespunzatoare.

Totodatd, bugetul statului va fi degrevat de plata chiriei §i de
cheltuieli de Intretinere a spatiilor si de salarizare a personalului. In plus,
va primi fondurile banesti rezultate din impozitele pe onorariile percepute
pentru aceastd activitate si din taxele de timbru.

Avand in vedere facilititile fiscale oferite §i pentru a evita
transportul documentelor din arhivd, pentru siguranta acestora, s-a
apreciat ca ar fi util ca spatiile afectate activitatii de publicitate imobiliard
si fie in continuare folosite pentru desfisurarea acestei activitafii i in
cazul incetirii calititii de notar de carte funciard a celui care a functionat
in acel sediu. In acest scop, a fost prevazut ca titular al dreptului de



folosintd si de administrare asupra acestor spafii (sau, dupa caz, de
proprietate sau locatiune, dupd expirarea perioadei prevazute de art.33)
Camera notarilor publici.

Aceastid solutie oferd si garantia asigurarii conditiilor optime
desfasurarii activitatii.

Capitolul VI consacrd si largi dispozitii arhivei si registraturii
birourilor pe publicitate imobiliara.

Pornindu-se de la importanta deosebitd a informatiilor cuprinse in
arhivele birourilor de publicitate imobiliard, s-a prevdzut expres ca
acestea sunt proprietate publicd a statului §i sunt date in pastrarea
Camerelor notarilor publici, care le conserva in conditiile legii.

In scopul asigurdrii unei depline sigurante a documentelor s-a
previzut obligatia Camerelor de a lua mésuri concrete de securitate a
documentelor si de asigurare a unor spafii corespunzitoare pentru
depozitarea acestora, precum si sanctiunile aplicabile in cazul
nerespectdrii acestor obligatii.

Capitolul V reglementeaza, in cuprinsul a 3 sectiuni, rdspunderea
juridica a notarilor de carte funciard si masurile procedurale in caz de
suspendare sau excludere din profesie.

in cazul cauzarii de prejudicii prin incalcarea obligatiilor lor
profesionale, urmeazd a fi antrenatd raspunderea civild a acestora, iar
pentru a se asigura o recuperare reald si integrald a prejudiciilor s-a
previzut asigurarea la casa de asigurdri 2 UNNP, care deja functioneaza
si are la randul sdu obligatia de a se reasigura de raspundere civila.

Sectiunea 3 reglementeazi raspunderea disciplinard a notarilor de
carte funciard, enumerd faptele considerate abateri si sanctiunile
disciplinare care se pot aplica.

Capitolul VII “Dispozitii tranzitorii si finale” reglementeaza
situatia personalului auxiliar care functioneaza in prezent la birourile de
publicitate imobiliard ale judecétoriilor, care poate fi transferat la cerere,
la birourile de publicitate imobiliara constituite potrivit legii, in vederea
asiguririi unei reale protectii sociale.

fntrucat orice modificare a legislatiei incidente in domeniul
publicitatii imobiliare, de naturd si ducd la o schimbare majord a
sistemului, impune rediscutarea acordului de imprumut cu Banca
Mondiald, propunerea de promovare a unui proiect asemdndtor a fost
discutatd cu reprezentantii acesteia privind concesionarea acestor servicii
publice, dar cum aritam unor categorii de profesionisti In domeniu. in
urma discutiilor purtate intre Ministerul Justitiei si Banca Mondiald s-a
convenit efectuarea unui studiu de fezabilitate a proiectului. Acest studiu
a fost efectuat in perioada mai-iunie 1999, si s-a finalizat cu un seminar la
care a participat si un grup de experti internationali, grup care s-a intrunit
la Bucuresti, in perioada 13-18 iunie 1999. S-au avut in vedere si opiniile



instantelor judecitoresti, cdrora proiectul le-a fost transmis spre analiza,
majoritatea covArsitoare a acestora opinidnd in sensul ca solutia
degreviirii instantelor de aceasti activitate, necontencioasa, este
singura de naturi a rezolva problemele cu care se confrunti in
prezent activitatea de publicitate imobiliara. Raportul final intocmit ca
urmare a efectudrii studiului de fezabilitate concluzioneazd cd proiectul
de lege propus reglementeazd un sistem viabil, cu importante avantaje §i
ar putea fi promovat cu succes, in conditiile in care s-ar aduce unele
modificari pentru a solutiona 3 probleme.

O prima problema a fost aceea a recupdrii resurselor financiare
avansate de stat pentru efectuarea lucrérilor de cadastru sistematic.
Propunerea a fost analizatd si solutionatd prin introducerea art.45 care
prevede ci din cota incasatd de Camera in conditiile art.18 alin.2, o parte
va fi preluati de oficiile teritoriale de cadastru, in conditiile ce urmeaza a
fi reglementate prin regulamentul de aplicare a legii, suma ce va face
parte din veniturile extrabugetare ale acestora.

A doua problemi ridicata de raport a fost aceea pierderii unor sume
importante de bani de citre bugetul statului, sume care ar reveni notarilor
de carte funciard.

In ceea ce priveste veniturile bugetare acestea nu numai cd nu se
vor diminua, ci vor creste substantaial. Pe langa degrevarea bugetului de
cheltuieli privitoare la plata personalului, a chiriei spatiilor, a materialelor
necesare, statul va beneficia de veniturile realizate prin perceperea taxelor
de timbru si de impozitele ce vor fi percepute pe onorarii.

A treia problema ridicatd de raport se referd la protectia
informatiilor cuprinse in arhivd, la accesul liber al populatiei la
informatii, la necesitatea unui sistem computerizat de inregistrare a lor si
la colaborarea dintre birourile de publicitate imobiliard si oficiile
teritoriale de cadastru in vederea actualizarii permanente §i simultane a
acestor date. Problema a fost rezolvatd prin interpretarea corelati a
dispozitiilor proiectului de lege si ale legii cadastrului i publicitatii
imobiliare nr.7/1996, cu care se completeazd. Cap.VI reglementeaza, in
cuprinsul art.36 si 37, amanuntit obligatiile notarilor de carte funciara
legale de protectie corespunzitoare a documentelor aflate in arhiva,
instituindu-se si sanctiunile aplicabile in cazul incélcérii acestor obligatii,
(sanctiuni contraventionale).

De asemenea, pentru incdlcarea acestor obligatii notarii de carte
funciard pot raspunde si disciplinar si civil, iar pentru asigurarea unei
despagubiri integrale, va exista casa de asigurdri prevdzuta de art.28.

Aceste dispozitii se completeaza cu prevederile Legii cadastrului si
publicititii imobiliare nr.7/1996, care prevede procedura reconstituirii
inscrisurilor distruse sau pierdute.



In ceea ce priveste accesul la informatii, acesta este asigurat prin
dispozitiile art.71 din Legea cadastrului si publicitdtii imobiliare
nr.7/1996, care prevede cd “informatiile din cadastrul general si
publicitatea imobiliard, precum si din cadastrele de specialitate, reprezint
bun proprietate publica a statului si sunt accesibile, contra cost
persoanelor fizice si juridice, cu exceptia cazurilor privind siguranta
nationald sau alte cazuri reglementate potrivit prevederilor legale.

De asemenea, art.43 prevede ca “Orice persoand interesatd va putea
cerceta cartea funciard si celelalte evidente care alcdtuiesc registrul
cadastral de publicitate imobiliara, cu exceptia evidentelor care primesc
siguranta nationald.”

S-a mai invocat necesitatea existentei unui sistem de inregistrare
automati a datelor. Aceastd problemai este rezolvata de Legea cadastrului
si publicititii imobiliare care prevede expres, in cuprinsul art.12 alin.3 si
21 alin.2 posibilitatea redarii si arhivarii tuturor informatiilor existente la
oficiile de cadastru si la birourile de publicitate imobiliard pe suporturi
accesibile echipamentelor de prelucrare automata a datelor. In plus, art.71
alin.2 prevede ci sistemul informational al cadastrului si publicitatii
imobiliare se va integra in Sistemul National de Informatizare al
Romaniei, iar art.68 alin.2 reitereazd obligatia oficiilor de cadastru si
birourilor de publicitate de a pastra si ocroti informatiile, inclusiv pe
microfilme sau alte suporturi.

In ceea ce priveste actualizarea datelor si colaborarea dintre oficiile
teritoriale de cadastru si birourile de carte funciard, aceastea sunt
asigurate prin prevederi speciale ale Legii cadastrului si publicitatii
imobiliare nr.7/1996. Astfel, art.13 alin3 si 4 prevede obligatia
actualizirii periodice a datelor din planurile si registrele cadastrale, care
se tin la z, iar art.2 alin.3 din proiectul de lege prevede expres necesitatea
colabordrii dintre Ministerul Justitiei, si celelalte institutii implicate
pentru asigurarea schimbului necesar de informatii dintre birourile de
carte funciar, birourile notariale si oficiile teritoriale de cadastru.

In plus, art.46 din proiect prevede cd “dacd in momentul Inceperii
activititii existi in domeniul publicitatii imobiliare un sistem
computerizat, integrat intr-o retea unitara la nivel national, acesta va fi
utilizat, in continuare, in conditiile prezentei legi, fiind transferat, cu
plata, in proprietatea camerelor. Existd, deci, premisele credrii unui
sistem computerizat de inregistrare a informatiilor, iar prin cordonarea
activitatii de citre UNNP, se vor mari posibilitatile financiare de creare a
acestuia, iar bugetul statului nu numai ca va fi degrevat de aceste costuri
considerabile, dar, in plus, va primi in conditiile prevazute de lege si de
regulament, contravaloarea acestuia. In plus, prin facilititile fiscale
oferite prin alin.3 al art.33, camerele notarilor publici vor fi stimulate sa
creeze cAt mai rapid acest sistem, aceste facilitdti fiind un argument in



plus, pe langi cele legate de avantajele evidente ale oricdrui sistem
computerizat, privind mérirea eficientei i usurarea muncii. Desigur, prin
regulamentul de aplicare a legii vor fi reglementate pe larg conditiile de
exploatare a acestui sistem, modalitatile de acces la baza de date, tarifele
de acces si modalitatea stabilirii unor standarde tehnice de uz universal
pentru programul bazei de date, astfel incét sd functioneze ca un sistem
unic.

Important de retinut

- Pana la 17.11.1995 intreg sistemul de publicitate mobiliara
si imobiliari (carte funciari si registrele de transcriptiuni si
inscriptiuni) a fost organizat,condus si administrat incepind
cu anul 1952 de catre notari.

- Pistrarea intregilor arhive si “supravietuirea” sistemului de
evidentii s-a datorat notarilor chiar si dupa aparitia legilor
speciale nr.58 si 59/1974 cind s-a dispus in unele locuri,
renuntarea la acest sistem (cu deosebire a cartii funciare)
pentru considerente de socializare a proprietitii. Notarii au
condus si pistrat in continuare aceste arhive si sisteme de
evidenti de o deosebiti valoare  juridica, economici,
istorica, culturali si documentare arhivistici. |

- Prin Legea nr.36/1995 privind notarii publici si activitatea
notariali se stabileste obligatia notarilor publici de a
asigura finscrierea actelor de dispozitie in materia
drepturilor reale autentificate de acesta. S$i  aceste
considerente de ordin legal conduc la concluzia oportunitatii
repreluiirii publicititii imobiliare de citre notarii publici
prin structurile Uniunii si Camerelor.

Coordonarea activititii de publicitate imobiliard de catre UNNP,
concomitent cu supravegherea acesteia de cétre Ministerul Justitiei,
constituie, in opinia noastrd, cea mai potrivitd solutie pentru eficientizarea
activititii de publicitate imobiliara.

in acest fel se vor imbunititi substantial serviciile prestate pentru
populatie, se va asigura siguranta creditului si se vor crea conditiile cerute
de organismele internationale pentru cresterea economicd, pe baza
atragerii investitiilor striine in Roménia. In plus, se vor crea surse
suplimentare de venituri catre bugetul de stat, fata de situatia actuald,
cand bugetul de stat pierde sume considerabile pentru intretinerea acestei
activitati, inclusiv pentru plata salariatilor.

Fati de cele de mai sus expuse, vd rugdm sa fiti de acord cu
proiectul de lege propus in forma anexata.





