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Ce veți găsi în acest ghid
1. Primele 7 lucruri de făcut când apare o problemă de hotar

2. Ce spun legea și actele: titlu, carte funciară, planuri vechi

3. Cele 5 cauze reale ale „diferențelor” dintre acte și teren

4. Cum se reconstituie un hotar – metoda expertului

5. Expertiza judiciară pas cu pas: numire, convocare, măsurători, raport

6. Expertul recomandat de parte – dreptul pe care puțini îl folosesc

7. Termenele care vă pot costa procesul

8. Cum citiți un raport de expertiză în 15 minute

9. Soluții fără proces: expertiza extrajudiciară, convenția, rectificarea

10. Lista de acte și verificările de făcut înainte de prima întâlnire

Acest ghid are caracter informativ general. Nu înlocuiește analiza actelor dumneavoastră
și nu constituie consultanță juridică; pentru strategia procesuală consultați un avocat.
Articolele citate sunt din Codul civil (C.civ.), Codul de procedură civilă (C.pr.civ.) și O.G.
nr. 2/2000. Versiunea în vigoare a textelor legale se verifică la data folosirii.

Numele, localitățile și situațiile din exemple sunt fictive sau anonimizate. Nu sunt folosite
date din dosarele în care autorul a fost numit de instanță.
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Primele 7 lucruri de făcut când apare o problemă de
hotar
1. Nu mutați și nu distrugeți nimic. Gardul, țărușii, bornele, chiar și un stâlp vechi sunt

probe. Fotografiați-le din mai multe unghiuri, cu un obiect de referință (metru, ziar cu
data).

2. Strângeți toate actele, nu doar ultimul: titlul de proprietate, contractele anterioare,
certificatul de moștenitor, schițele anexate, procesele-verbale de punere în posesie,
documentația cadastrală. Diferențele se explică adesea din actele autorilor
dumneavoastră.

3. Scoateți un extras de carte funciară pentru informare (O.C.P.I. sau online).
Verificați suprafața înscrisă, numărul cadastral și dacă există notări (litigii, sarcini).

4. Nu semnați nimic „ca să se rezolve”. O schiță semnată „de bună vecinătate” poate
deveni, în instanță, acordul dumneavoastră cu limita vecinului.

5. Discutați cu vecinul în scris (mesaj, e-mail, scrisoare recomandată), calm, cu
propunerea de a chema un expert. Păstrați corespondența.

6. Cereți o expertiză extrajudiciară înainte de a da în judecată. Costă mult mai puțin
decât un proces și, în multe cazuri, îl face inutil – sau vă arată că nu aveți dreptate și
vă scutește de cheltuieli.

7. Consultați un avocat cu raportul extrajudiciar în mână. Discuția devine concretă: ce
acțiune, ce probe, ce șanse.

Greșeala nr. 1: a aștepta. Posesia vecinului se consolidează în timp (uzucapiune – art.
930–931 C.civ.: 10 ani extratabulară, 5 ani tabulară, pentru posesiile începute după 1
octombrie 2011; 30 de ani după vechiul Cod civil pentru cele anterioare), iar martorii și
semnele vechi dispar. Un hotar neclar astăzi este un proces lung peste cinci ani.
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Ce spun legea și actele

Grănițuirea – art. 560 C.civ.

„Proprietarii terenurilor învecinate sunt obligați să contribuie la grănițuire prin
reconstituirea hotarului și fixarea semnelor corespunzătoare, suportând, în mod egal,
cheltuielile ocazionate de aceasta.” Hotarul nu se creează, se reconstituie: instanța și
expertul caută linia care rezultă din acte și din posesie, nu una convenabilă.

Ce valoare are fiecare document

Document Ce dovedește Ce NU dovedește

Titlu de proprietate (Legea
18/1991) cu schiță

dreptul, suprafața și, de regulă,
vecinii și tarlaua/parcela

coordonate exacte; schița este
adesea aproximativă

Contract de vânzare /
donație, certificat de
moștenitor

dreptul și suprafața din act;
identificarea prin numărul
cadastral

poziția gardului de azi

Extras de carte funciară +
documentație cadastrală

limitele cu coordonate (Stereo
70), suprafața măsurată, vecinii

că măsurătoarea inițială a fost
corectă – pot exista
suprapuneri

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

configurația istorică;
georeferențiate, devin probe
puternice

precizie de centimetru

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

unde erau gardurile și
construcțiile la o anumită dată

limita de drept

Martori posesia, vechimea semnelor suprafețe și coordonate

Regula de aur: limita de drept rezultă din acte; limita de fapt rezultă din teren. Expertiza
arată exact unde diferă și de ce. Instanța decide care prevalează, în funcție de acțiune
(grănițuire, revendicare, uzucapiune).
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Cele 5 cauze reale ale „diferențelor”

1. Măsurători vechi, cu alte mijloace

Multe documentații de dinainte de 2010 au fost făcute cu ruleta sau cu aparate fără
legătură la rețeaua națională. Erori de 0,5–2 m sunt frecvente și nu înseamnă rea-
credință.

2. Schița titlului nu are coordonate

Schițele anexate titlurilor de proprietate arată forma și vecinii, nu poziția exactă. Două
schițe vecine pot „încăpea” amândouă pe hârtie, dar nu și pe teren.

3. Suprafața din act este rotunjită sau „din registru”

„1.000 mp” din registrul agricol poate însemna 940 sau 1.080 mp măsurați.
Regulamentul A.N.C.P.I. (Ordinul nr. 700/2014) admite toleranțe între suprafața din act și
cea măsurată, diferite după mărimea parcelei și după amplasarea în intravilan sau
extravilan; peste toleranță se cere acordul vecinilor, o hotărâre judecătorească sau se
înscrie suprafața din act cu diferența menționată.

4. Gardul a fost mutat „puțin” de-a lungul deceniilor

Fiecare înlocuire de gard aduce 10–30 cm. După trei generații, 1 m. Ortofotoplanurile
din 2005, 2010, 2016, 2020 arată exact când s-a întâmplat.

5. Suprapunere în cartea funciară

Două documentații intabulate succesiv se pot suprapune parțial. Este o problemă
tehnică (de corectat la O.C.P.I. sau prin instanță), nu neapărat un conflict între vecini.

Într-un raport corect, pentru fiecare diferență se indică cauza probabilă și proba care o
susține – nu doar „există o diferență de 1,20 m”.
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Cum se reconstituie un hotar – metoda expertului
1. Studiul actelor ambelor părți și ale vecinilor laterali: titluri, planuri, documentații,

istoricul cărții funciare.

2. Georeferențierea planurilor vechi: planul din 1911, planul parcelar, schița titlului
sunt aduse în sistemul de coordonate Stereografic 1970, peste ortofotoplan.

3. Măsurători pe teren cu GNSS cu 4 constelații și corecții RTK de la rețeaua
ROMPOS a A.N.C.P.I., completate cu stația totală sub copaci sau lângă construcții.
Se măsoară tot: garduri, construcții, borne, țăruși, stâlpi, drumuri.

4. Suprapunerea actelor pe măsurători: unde cade limita din fiecare act, unde cade
gardul, cât este diferența în metri și în metri pătrați.

5. Variantele de hotar: de regulă 2–3 (după acte, după posesie, după planul vechi),
fiecare cu suprafețele rezultate pentru ambele părți și cu inventar de coordonate.

6. Planșele: plan de încadrare (ortofotoplan), plan de situație 1:500–1:1.000, planșă de
detaliu 1:200–1:400 pentru zona litigioasă, legendă, coordonate.

7. Concluzii clare, pe fiecare obiectiv, cu precizarea metodei și a preciziei obținute.

De ce contează precizia: cu GNSS RTK și stație totală, precizia finală este de ordinul
centimetrului. O diferență de 30 cm față de planul vechi este, așadar, o diferență reală
care trebuie explicată – nu o „eroare de măsurare”.
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Expertiza judiciară pas cu pas

Pas Ce se întâmplă Temei

Încuviințarea Instanța admite proba și fixează obiectivele (întrebările la care
răspunde expertul). Avocatul dumneavoastră propune obiective
precise – de aici depinde tot raportul.

art. 330
C.pr.civ.

Numirea Expertul este numit de instanță (tragere la sorți sau acord).
Onorariul provizoriu se stabilește și se avansează de partea care
a cerut proba.

art. 331,
339

Recuzarea Dacă există motive (rudenie, interes, relații cu părțile), se cere în
5 zile de la numire.

art. 332

Convocarea Expertul citează părțile prin scrisoare recomandată cu confirmare,
cu cel puțin 5 zile înainte de măsurători. Prezența dumneavoastră
și a expertului de parte este esențială.

art. 335

Măsurătorile Se măsoară tot ce indică părțile; spuneți expertului fiecare semn
de hotar și fiecare act pe care îl aveți. Cereți să fie consemnate
obiecțiile pe loc.

–

Raportul Se depune cu cel puțin 10 zile înainte de termen. Studiați-l
imediat.

art. 336

Lămuriri /
completări

Se cer la primul termen după depunere. art. 337

Nouă expertiză Pentru motive temeinice; se cere motivat, sub sancțiunea
decăderii, la primul termen după depunere.

art. 338

Ce puteți cere ca obiective (exemple): identificarea imobilelor părților conform actelor;
stabilirea limitei de hotar conform titlurilor și, separat, conform posesiei; suprafața
ocupată și de cine; variantele de grănițuire cu coordonate; dacă există suprapunere în
cartea funciară și cauza ei; poziția construcțiilor față de hotar (art. 612 C.civ.).
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Expertul recomandat de parte
Art. 330 alin. (5) C.pr.civ.: la efectuarea expertizei pot participa experți aleși de părți și
încuviințați de instanță, având calitatea de consilieri ai părților.

Ce face pentru dumneavoastră

verifică actele și planurile înainte de măsurători și semnalează avocatului ce lipsește;

este prezent pe teren, cu propria aparatură, și controlează ce și cum se măsoară;

formulează în scris o opinie tehnică separată, dacă nu este de acord cu expertul
numit;

transformă nemulțumirea („nu e corect”) în obiecțiuni tehnice precise („punctul 7 nu
respectă planul din 1992, anexa 3”).

Când și cum îl cereți

Prin avocat, de regulă la termenul la care se încuviințează expertiza, cel târziu înainte
de efectuarea măsurătorilor. Onorariul lui îl plătiți dumneavoastră, prin contract direct.

Ce NU este expertul de parte

Nu este un „avocat tehnic” care spune ce vreți să auziți. Un expert de parte serios vă
spune și când nu aveți dreptate – este cea mai ieftină informație pe care o puteți primi
înainte de un proces lung.

Incompatibilitate: un expert nu poate fi consilier al unei părți într-un dosar în care este
sau a fost numit de instanță, nici în cauze conexe. Verificați acest lucru înainte de a
semna contractul.
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Termenele care vă pot costa procesul

Ce Când Dacă îl ratați

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

expertul rămâne, chiar dacă
există motive

Depunerea raportului de
către expert

cu cel puțin 10 zile înainte de
termen (art. 336 alin. 2)

puteți cere amânarea ca să-l
studiați

Lămuriri / completări primul termen după depunerea
raportului (art. 337)

nu se mai pot cere

Nouă expertiză primul termen după depunere,
motivat (art. 338 alin. 2)

decădere – raportul rămâne
singura probă tehnică

Plata onorariului
provizoriu

în termenul fixat de instanță proba poate fi considerată
abandonată

Termenele pe zile se socotesc pe zile libere: nu intră ziua de început și ziua de sfârșit,

iar dacă ultima zi cade într-o zi nelucrătoare, termenul se prelungește până la prima zi
lucrătoare (art. 181 C.pr.civ.).

Pe site aveți un calculator de termene care face aceste calcule, cu sărbătorile legale
incluse: expertdanlaurpetcu.ro/termene.html

Recomandare practică

Când raportul apare în portalul instanței, trimiteți-l în aceeași zi avocatului și unui expert
pentru analiză. Obiecțiunile scrise, depuse cu 2–3 zile înainte de termen, au altă
greutate decât cele spuse oral în sala de judecată.
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Cum citiți un raport de expertiză în 15 minute

Ce NU este obiecțiune: „nu suntem de acord”, „expertul a fost părtinitor”, „suprafața e
prea mică”. 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 și fotografiate în
anexa 2”, „nu s-a răspuns la obiectivul 3”.

Obiectivele – sunt reproduse exact cum le-a fixat instanța? S-a răspuns la
fiecare?

☐

Actele studiate – apar toate actele dumneavoastră? Lipsa unui act este prima
obiecțiune.

☐

Metoda și aparatura – sunt descrise? Există data măsurătorilor, punctele de
sprijin, precizia?

☐

Convocarea – ați fost convocat legal? Ați fost prezent? S-au consemnat obiecțiile
de pe teren?

☐

Planșele – au scară, legendă, nord, coordonate? Se vede zona litigioasă la scară
mare (1:200–1:500)?

☐

Variantele – există mai multe variante de hotar, cu suprafețe pentru ambele părți,
sau doar una?

☐

Diferențele – pentru fiecare diferență se indică o cauză și o probă?☐

Concluziile – sunt clare, fără „probabil” și „aproximativ”? Corespund planșelor?☐

Suprafețele – suma loturilor/variantelor dă suprafața totală? Micile necorelări
trădează erori mai mari.

☐

Semnătura și ștampila expertului, numărul autorizației, data.☐
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Soluții fără proces

Expertiza extrajudiciară

Aceeași metodă, aceleași planșe, dar la cererea dumneavoastră, fără dosar (O.G. nr.
2/2000). Rezultatul: știți exact unde este hotarul de drept și cel de fapt și cât este
diferența. În multe cazuri, raportul prezentat vecinului închide discuția; dacă nu, devine
baza acțiunii în instanță și a obiectivelor pe care le veți propune.

Convenția de grănițuire

Dacă vecinii cad de acord pe baza expertizei, limita se fixează printr-o convenție
autentificată la notar, însoțită de documentația cadastrală de actualizare, și se înscrie în
cartea funciară. Durată: săptămâni, nu ani.

Rectificarea administrativă la O.C.P.I.

Suprapunerile și erorile tehnice dintre documentații pot fi corectate la O.C.P.I., cu
acordul proprietarilor afectați, printr-o documentație de rectificare – fără instanță.

Trasarea cu proces-verbal

Dacă problema este viitoare (construiți, vindeți, puneți gard nou), cereți o trasare a
limitelor din documentația cadastrală, cu proces-verbal cu coordonate semnat de expert.
Previne litigiul în loc să-l câștige.

Costuri, orientativ: o expertiză extrajudiciară costă de regulă cât 1–3 termene de
judecată cu avocat; o trasare – mult mai puțin decât mutarea unui gard. Oferta se dă în
scris, înainte de lucrare, iar lucrarea se face pe bază de contract și factură.
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Lista de acte și verificările de făcut

Verificări rapide

Suprafața din act = suprafața din cartea funciară? Dacă nu, de ce?

Vecinii din act sunt vecinii de azi?

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

Pe ortofotoplanurile vechi gardul era în același loc?

Următorul pas, gratuit: intrați pe expertdanlaurpetcu.ro, apăsați „Ce lucrare îmi
trebuie, cum încheiem un contract împreună și cum o rezolv eu pentru
dumneavoastră” și, în 2 minute, aveți tipul lucrării, pașii și lista de acte pentru
situația dumneavoastră. Sau direct: 0731 319 277 (telefon / WhatsApp) ·
contact@expertdanlaurpetcu.ro · Ploiești, str. Decebal nr. 47.

Ing. Dan Laurențiu PETCU – expert tehnic judiciar și extrajudiciar, Autorizația M.J.
nr. 16607072022 · A.N.C.P.I. cat. D. Nu accept mandat de expert de parte în
dosarele în care sunt desemnat de instanță.

Titlul de proprietate / contractul /
certificatul de moștenitor, cu schițe

☐

Actele autorilor (de la cine ați
dobândit) – dacă le aveți

☐

Extras de carte funciară pentru
informare, recent

☐

Documentația cadastrală (plan de
amplasament, coordonate)

☐

Planuri parcelare, procese-verbale
de punere în posesie

☐

Certificatul de urbanism /
autorizația, dacă ați construit

☐

Fotografii cu gardurile și semnele
de hotar, datate

☐

Corespondența cu vecinul☐

Numărul dosarului, încheierea cu

obiectivele, termenul – dacă există
proces

☐

Raportul de expertiză, dacă a fost
depus

☐
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