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CUPRINS

Ce veti gasi 1n acest ghid

. Primele 7 lucruri de facut cand apare o problema de hotar

. Ce spun legea si actele: titlu, carte funciara, planuri vechi

. Cele 5 cauze reale ale ,diferentelor” dintre acte si teren

. Cum se reconstituie un hotar — metoda expertului

. Expertiza judiciara pas cu pas: numire, convocare, masuratori, raport
. Expertul recomandat de parte — dreptul pe care putini il folosesc

. Termenele care va pot costa procesul

. Cum cititi un raport de expertiza in 15 minute
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. Solutii fara proces: expertiza extrajudiciara, conventia, rectificarea
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o

. Lista de acte si verificarile de facut inainte de prima intalnire

Y

Acest ghid are caracter informativ general. Nu Tnlocuieste analiza actelor dumneavoastra
si nu constituie consultanta juridica; pentru strategia procesuala consultati un avocat.
Articolele citate sunt din Codul civil (C.civ.), Codul de procedura civila (C.pr.civ.) si O.G.
nr. 2/2000. Versiunea in vigoare a textelor legale se verifica la data folosirii.

Numele, localitatile si situatiile din exemple sunt fictive sau anonimizate. Nu sunt folosite
date din dosarele in care autorul a fost numit de instanta.
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CAPITOLUL 1

Primele 7 lucruri de facut cand apare o problema de
hotar

1.
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Nu mutati si nu distrugeti nimic. Gardul, tarusii, bornele, chiar si un stalp vechi sunt
probe. Fotografiati-le din mai multe unghiuri, cu un obiect de referinta (metru, ziar cu
data).

. Strangeti toate actele, nu doar ultimul: titlul de proprietate, contractele anterioare,

certificatul de mostenitor, schitele anexate, procesele-verbale de punere in posesie,
documentatia cadastrala. Diferentele se explica adesea din actele autorilor
dumneavoastra.

. Scoateti un extras de carte funciara pentru informare (O.C.P.l. sau online).

Verificati suprafata inscrisa, numarul cadastral si daca exista notari (litigii, sarcini).

. Nu semnati nimic ,,ca sa se rezolve”. O schita semnata ,de buna vecinatate” poate

deveni, Tn instanta, acordul dumneavoastra cu limita vecinului.

. Discutati cu vecinul in scris (mesaj, e-mail, scrisoare recomandata), calm, cu

propunerea de a chema un expert. Pastrati corespondenta.

. Cereti o0 expertiza extrajudiciara inainte de a da in judecata. Costa mult mai putin

decat un proces si, in multe cazuri, 1l face inutil — sau va arata ca nu aveti dreptate si
va scuteste de cheltuieli.

. Consultati un avocat cu raportul extrajudiciar in mana. Discutia devine concreta: ce

actiune, ce probe, ce sanse.

Greseala nr. 1: a astepta. Posesia vecinului se consolideaza in timp (uzucapiune — art.
930-931 C.civ.: 10 ani extratabulara, 5 ani tabulara, pentru posesiile incepute dupa 1
octombrie 2011; 30 de ani dupa vechiul Cod civil pentru cele anterioare), iar martorii Si
semnele vechi dispar. Un hotar neclar astazi este un proces lung peste cinci ani.




CAPITOLUL 2

Ce spun legea si actele

Granituirea — art. 560 C.civ.

.Proprietarii terenurilor invecinate sunt obligati sa contribuie la granituire prin
reconstituirea hotarului si fixarea semnelor corespunzatoare, suportand, in mod egal,

cheltuielile ocazionate de aceasta.” Hotarul nu se creeaza, se reconstituie: instanta si

expertul cauta linia care rezulta din acte si din posesie, nu una convenabila.

Ce valoare are fiecare document

Document

Titlu de proprietate (Legea
18/1991) cu schita

Contract de vanzare /
donatie, certificat de
mostenitor

Extras de carte funciara +
documentatie cadastrala

Planuri parcelare, planuri
vechi (1911, anii '70-'90)

Ortofotoplanuri A.N.C.P.I.
(din 2005 Tncoace)

Martori

Ce dovedeste

dreptul, suprafata si, de regula,
vecinii si tarlaua/parcela

dreptul si suprafata din act;
identificarea prin numarul
cadastral

limitele cu coordonate (Stereo
70), suprafata masurata, vecinii

configuratia istorica;
georeferentiate, devin probe
puternice

unde erau gardurile si
constructiile la o0 anumita data

posesia, vechimea semnelor

Ce NU dovedeste

coordonate exacte; schita este
adesea aproximativa

pozitia gardului de azi

ca masuratoarea initiala a fost
corecta — pot exista
suprapuneri

precizie de centimetru

limita de drept

suprafete si coordonate

Regula de aur: limita de drept rezulta din acte; limita de fapt rezulta din teren. Expertiza

arata exact unde difera si de ce. Instanta decide care prevaleaza, in functie de actiune

(granituire, revendicare, uzucapiune).
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CAPITOLUL 3

Cele 5 cauze reale ale ,,diferentelor”

1. Masuratori vechi, cu alte mijloace

Multe documentatii de dinainte de 2010 au fost facute cu ruleta sau cu aparate fara
legatura la reteaua nationala. Erori de 0,5-2 m sunt frecvente si nu inseamna rea-
credinta.

2. Schita titlului nu are coordonate

Schitele anexate titlurilor de proprietate arata forma si vecinii, nu pozitia exacta. Doua
schite vecine pot ,incapea” amandoua pe hartie, dar nu si pe teren.

3. Suprafata din act este rotunjita sau ,,din registru”

,1.000 mp” din registrul agricol poate insemna 940 sau 1.080 mp masurati.
Regulamentul A.N.C.P.I. (Ordinul nr. 700/2014) admite tolerante intre suprafata din act si
cea masurata, diferite dupa marimea parcelei si dupa amplasarea in intravilan sau
extravilan; peste toleranta se cere acordul vecinilor, o hotarare judecatoreasca sau se
inscrie suprafata din act cu diferenta mentionata.

4. Gardul a fost mutat ,,putin” de-a lungul deceniilor

Fiecare Tnlocuire de gard aduce 10—-30 cm. Dupa trei generatii, 1 m. Ortofotoplanurile
din 2005, 2010, 2016, 2020 arata exact cand s-a intamplat.

5. Suprapunere in cartea funciara

Doua documentatii intabulate succesiv se pot suprapune partial. Este o problema
tehnica (de corectat la O.C.P.l. sau prin instanta), nu neaparat un conflict intre vecini.

Intr-un raport corect, pentru fiecare diferenta se indici cauza probabild si proba care o
sustine — nu doar ,exista o diferenta de 1,20 m”.
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CAPITOLUL 4

Cum se reconstituie un hotar — metoda expertului

1.

Studiul actelor ambelor parti si ale vecinilor laterali: titluri, planuri, documentatii,
istoricul cartii funciare.

. Georeferentierea planurilor vechi: planul din 1911, planul parcelar, schita titlului

sunt aduse in sistemul de coordonate Stereografic 1970, peste ortofotoplan.

. Masuratori pe teren cu GNSS cu 4 constelatii si corectii RTK de la reteaua

ROMPOS a A.N.C.P.l.,, completate cu statia totala sub copaci sau langa constructii.
Se masoara tot: garduri, constructii, borne, tarusi, stalpi, drumuri.

. Suprapunerea actelor pe masuratori: unde cade limita din fiecare act, unde cade

gardul, céat este diferenta in metri si in metri patrati.

. Variantele de hotar: de regula 2-3 (dupa acte, dupa posesie, dupa planul vechi),

fiecare cu suprafetele rezultate pentru ambele parti si cu inventar de coordonate.

. Plansele: plan de incadrare (ortofotoplan), plan de situatie 1:500-1:1.000, plansa de

detaliu 1:200-1:400 pentru zona litigioasa, legenda, coordonate.

. Concluazii clare, pe fiecare obiectiv, cu precizarea metodei Si a preciziei obtinute.

De ce conteaza precizia: cu GNSS RTK si statie totala, precizia finala este de ordinul
centimetrului. O diferenta de 30 cm fata de planul vechi este, asadar, o diferenta reala
care trebuie explicata — nu o ,eroare de masurare”.
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CAPITOLUL 5

Expertiza judiciara pas cu pas

Pas Ce se intampla Temei
Tncuviintarea Instanta admite proba si fixeaza obiectivele (intrebarile la care art. 330
raspunde expertul). Avocatul dumneavoastra propune obiective C.pr.civ.

precise — de aici depinde tot raportul.

Numirea Expertul este numit de instanta (tragere la sorti sau acord). art. 331,
Onorariul provizoriu se stabileste si se avanseaza de partea care 339
a cerut proba.

Recuzarea Daca exista motive (rudenie, interes, relatii cu partile), se cere in art. 332
5 zile de la numire.

Convocarea Expertul citeaza partile prin scrisoare recomandata cu confirmare,  art. 335
cu cel putin 5 zile Thainte de masuratori. Prezenta dumneavoastra
si a expertului de parte este esentiala.

Masuratorile Se masoara tot ce indica partile; spuneti expertului fiecare semn -
de hotar si fiecare act pe care il aveti. Cereti sa fie consemnate
obiectiile pe loc.

Raportul Se depune cu cel putin 10 zile Thainte de termen. Studiati-I art. 336
imediat.

Lamuriri / Se cer la primul termen dupa depunere. art. 337

completari

Noua expertiza  Pentru motive temeinice; se cere motivat, sub sanctiunea art. 338

decaderii, la primul termen dupa depunere.

Ce puteti cere ca obiective (exemple): identificarea imobilelor partilor conform actelor;
stabilirea limitei de hotar conform titlurilor si, separat, conform posesiei; suprafata
ocupata si de cine; variantele de granituire cu coordonate; daca exista suprapunere in
cartea funciara si cauza ei; pozitia constructiilor fata de hotar (art. 612 C.civ.).
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CAPITOLUL 6

Expertul recomandat de parte

Art. 330 alin. (5) C.pr.civ.: la efectuarea expertizei pot participa experti alesi de parti si
Tncuviintati de instanta, avand calitatea de consilieri ai partilor.

Ce face pentru dumneavoastra

verifica actele si planurile Thainte de masuratori si semnaleaza avocatului ce lipseste;

este prezent pe teren, cu propria aparatura, si controleaza ce si cum se masoara;

formuleaza n scris o0 opinie tehnica separata, daca nu este de acord cu expertul
numit;

transforma nemultumirea (,nu e corect”) n obiectiuni tehnice precise (,punctul 7 nu
respecta planul din 1992, anexa 3").

Cand si cum il cereti

Prin avocat, de regula la termenul la care se incuviinteaza expertiza, cel tarziu Thainte
de efectuarea masuratorilor. Onorariul lui 1l platiti dumneavoastra, prin contract direct.

Ce NU este expertul de parte

Nu este un ,avocat tehnic” care spune ce vreti sa auziti. Un expert de parte serios va
spune si cand nu aveti dreptate — este cea mai ieftina informatie pe care o puteti primi
Thainte de un proces lung.

Incompatibilitate: un expert nu poate fi consilier al unei parti intr-un dosar in care este

sau a fost numit de instanta, nici in cauze conexe. Verificati acest lucru inainte de a
semna contractul.
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CAPITOLUL 7

Termenele care va pot costa procesul

Ce cand

Recuzarea expertului 5 zile de la numire sau de la
aflarea motivului (art. 332)

Depunerea raportului de  cu cel putin 10 zile inainte de
catre expert termen (art. 336 alin. 2)

Lamuriri / completari primul termen dupa depunerea
raportului (art. 337)

Noua expertiza primul termen dupa depunere,
motivat (art. 338 alin. 2)

Plata onorariului n termenul fixat de instanta
provizoriu

Daca il ratati

expertul raméane, chiar daca
exista motive

puteti cere améanarea ca sa-|
studiati

nu se mai pot cere

decadere — raportul raméane
singura proba tehnica

proba poate fi considerata
abandonata

Termenele pe zile se socotesc pe zile libere: nu intra ziua de inceput si ziua de sfarsit,

iar daca ultima zi cade intr-o zi nelucratoare, termenul se prelungeste pana la prima zi

lucratoare (art. 181 C.pr.civ.).

Pe site aveti un calculator de termene care face aceste calcule, cu sarbatorile legale

incluse: expertdanlaurpetcu.ro/termene.html

Recomandare practica

Cand raportul apare in portalul instantei, trimiteti-l in aceeasi zi avocatului si unui expert

pentru analiza. Obiectiunile scrise, depuse cu 2—3 zile Thainte de termen, au alta

greutate decat cele spuse oral in sala de judecata.
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CAPITOLUL 8

Cum cititi un raport de expertiza in 15 minute

[1 Obiectivele — sunt reproduse exact cum le-a fixat instanta? S-a raspuns la
fiecare?

[l Actele studiate — apar toate actele dumneavoastra? Lipsa unui act este prima
obiectiune.

[l Metoda si aparatura — sunt descrise? Exista data masuratorilor, punctele de
sprijin, precizia?

[] Convocarea — ati fost convocat legal? Ati fost prezent? S-au consemnat obiectiile
de pe teren?

[1 Plansele — au scara, legenda, nord, coordonate? Se vede zona litigioasa la scara
mare (1:200-1:500)7?

[] Variantele — exista mai multe variante de hotar, cu suprafete pentru ambele parti,
sau doar una?

[l Diferentele — pentru fiecare diferenta se indica o cauza si o proba?

[l Concluziile — sunt clare, fara ,probabil” si ,aproximativ’? Corespund planselor?

[l Suprafetele — suma loturilor/variantelor da suprafata totala? Micile necorelari
tradeaza erori mai mari.

[l Semnatura si stampila expertului, numarul autorizatiei, data.

Ce NU este obiectiune: ,nu suntem de acord”, ,expertul a fost partinitor”, ,suprafata e
prea mica”. Ce ESTE: ,expertul nu a analizat planul parcelar din 1992 depus la fila 48”,
~punctul 5 din varianta 1 nu corespunde bornei identificate pe teren si fotografiate in
anexa 2", ,nu s-a raspuns la obiectivul 3”.
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CAPITOLUL 9

Solutii fara proces

Expertiza extrajudiciara

Aceeasi metoda, aceleasi planse, dar la cererea dumneavoastra, fara dosar (O.G. nr.
2/2000). Rezultatul: stiti exact unde este hotarul de drept si cel de fapt si cat este
diferenta. In multe cazuri, raportul prezentat vecinului inchide discutia; daca nu, devine
baza actiunii in instanta si a obiectivelor pe care le veti propune.

Conventia de granituire

Daca vecinii cad de acord pe baza expertizei, limita se fixeaza printr-o conventie
autentificata la notar, insotita de documentatia cadastrala de actualizare, si se inscrie in
cartea funciara. Durata: saptamani, nu ani.

Rectificarea administrativa la O.C.P.l.

Suprapunerile si erorile tehnice dintre documentatii pot fi corectate la O.C.P.1., cu
acordul proprietarilor afectati, printr-o documentatie de rectificare — fara instanta.

Trasarea cu proces-verbal

Daca problema este viitoare (construiti, vindeti, puneti gard nou), cereti o trasare a
limitelor din documentatia cadastrala, cu proces-verbal cu coordonate semnat de expert.
Previne litigiul in loc sa-l castige.

Costuri, orientativ: 0 expertiza extrajudiciara costa de regula cat 1-3 termene de

judecata cu avocat; o trasare — mult mai putin decat mutarea unui gard. Oferta se da in
scris, Tnainte de lucrare, iar lucrarea se face pe baza de contract si factura.
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CAPITOLUL 10

Lista de acte si verificarile de facut

[] Titlul de proprietate / contractul / [] Certificatul de urbanism /
certificatul de mostenitor, cu schite autorizatia, daca ati construit

[] Actele autorilor (de la cine ati [ ] Fotografii cu gardurile si semnele
dobandit) — daca le aveti de hotar, datate

[l Extras de carte funciara pentru [1 Corespondenta cu vecinul
informare, recent ] Numarul dosarului, incheierea cu

[] Documentatia cadastrala (plan de obiectivele, termenul — daca exista
amplasament, coordonate) proces

[] Planuri parcelare, procese-verbale [ Raportul de expertiza, daca a fost
de punere in posesie depus

Verificari rapide
e Suprafata din act = suprafata din cartea funciara? Daca nu, de ce?
e Vecinii din act sunt vecinii de azi?

» Pe geoportalul A.N.C.P.I. (geoportal.ancpi.ro) parcela dumneavoastra apare? Se
suprapune cu alta?

» Pe ortofotoplanurile vechi gardul era in acelasi loc?

Urmatorul pas, gratuit: intrati pe expertdanlaurpetcu.ro, apasati ,Ce lucrare Tmi
trebuie, cum incheiem un contract impreuna si cum o rezolv eu pentru
dumneavoastra” si, in 2 minute, aveti tipul lucrarii, pasii si lista de acte pentru
situatia dumneavoastra. Sau direct: 0731 319 277 (telefon / WhatsApp) -
contact@expertdanlaurpetcu.ro - Ploiesti, str. Decebal nr. 47.

Ing. Dan Laurentiu PETCU — expert tehnic judiciar si extrajudiciar, Autorizatia M.J.
nr. 16607072022 - A.N.C.P.l. cat. D. Nu accept mandat de expert de parte in
dosarele in care sunt desemnat de instanta.
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