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Abstract: Historically, the first basic function of the registration process was and remains — the
protection of land ownership rights.

Thousands of years the protection of the right over land for is a problem that is still current to
date, and the success of the development of society in the future is put in dependence on the level of
protection of the right over the land (over real estate), that is, on its registration.

Namely, by registering the rights as a component part of the cadastral process, the main problem
(the main purpose, initially) of the cadastre is solved— the protection of the right over the land.

Every landowner is interested in the right he holds to be guaranteed by reliable protection. Only
under these conditions the owner will decide on a sustainable exploitation of the land belonging to
him.

The general conceptual aspect of the process of cadastral registration of the right comes from:
the protection of the right; economic development of the country; ecological protection of land
resources, etc. Even the implementation of fiscal policy, an important part of the economy as a whole,
is impossible without coordination with the content of the registration process.

Thus, without applying the process of massive registration of land rights, it is impossible to apply
the fiscal policy based on the market value of the land (real estate), and the detailed knowledge of the
registration process, the correct application of the registration methodology will allow us to solve a
number of social, economical and ecological problems.

Cuvinte cheie: inregistrare, registru, protectia dreptului, transmiterea dreptului, cadastru.

Introducere

Protectia dreptului a fost si este o problema, iar procesul de inregistrare este un mecanism de
solutionare a acestei probleme.

Informatia despre bunurile imobile si drepturile asupra lor sunt recunoscute drept o baza
importanta pentru asigurarea dezvoltarii economice si sociale durabile. Sistemul cadastral este
considerat coloana vertebrala a economiei nationale, iar gradul de formalizare a drepturilor de
proprietate determina nivelul de prosperitate a societatii. [1]

Inregistrarea bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor sprijind piata funciara prin usurinta
transferului, impozitarii, evaludrii si ipotecii. Capitalul este usor de ridicat atunci cand informatia
despre drepturile de proprietate poate fi usor identificata, examinata si accesata de catre proprietari.

In Republica Moldova, inregistrarea bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor este
responsabilitatea Departamentului Cadastru (Cadastru) care din 23.08.2017 este parte componenta a
Agentiei Servicii Publice.
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Rolul sau principal este identificarea proprietatilor pe hartile cadastrale si inregistrarea
drepturilor asupra acestor proprietati.

Cadastru cuprinde un sediu central din Municipiul Chisinau si 39 de Servicii Cadastrale
Teritoriale (SCT) care se ocupa cu inregistrarea bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor, cu
executarea lucrarilor cadastrale si evaluarea imobilelor in schimbul veniturilor.

SCT presteaza servicii clientilor, confruntandu-se n unele cazuri (SCT Chisinau) cu pana la 500-
600 de clienti pe zi. In schimb, unele SCT sunt foarte silentioase, efectudnd doar cateva tranzactii pe
saptamana (de exemplu SCT Cainari, 10-15 tranzactii).

Cu inregistrarea drepturilor in Registrul Bunurilor Imobile (RBI) in total se ocupa 249 de
Registratorii, dintre care 45 sunt la SCT Chisinau (18%) si 14 sunt la SCT Chisinau 1 (6%). In restul
SCT sunt de la 2 pana la 9 Registratori.

Aproximativ 88% din aproximativ 5,7 milioane de bunuri imobile din Moldova sunt inregistrate.

Rata anuala a activitatii de piatd este de aproximativ 7%, ceea ce indicd faptul cd aproximativ
400 000 de tranzactii sunt gestionate pe an. Cele mai multe tranzactii sunt in zonele urbane. Numai in
Municipiul Chisindu sunt aproximativ 20% din total.

Tabelul 1. Numarul estimat de bunuri imobile in Moldova

Tipul imobilului Tc.)tal Inregisi_:rat Inregis_trat Neinregistrate
estimat selectiv

Rezidential 1525 330 835 360

Comerecial si industrial 103 93 10 0

Agricol 4005 280 3400 325

Alte 67 30 23 14

Total (mii) 5700 733 4268 699

Descrierea registrelor cadastrale

Reqistrul juridic este Registrul de baza (baza de date) la cadastru.

Toate obiectele imobiliare ale Moldovei sunt identificate in cadastrul general al tarii. Acestea
sunt descrise, evaluate si reprezentate pe o hartd cadastrala. Drepturile asupra acestor obiecte sunt
inregistrate Tn Registru juridic.

Obiectele inregistrarii juridice sunt drepturile de proprietate asupra bunurilor imobile si alte
drepturi reale (grevari, interdictii, etc.), fapte juridice sau rapoarte legate de bunuri imobile.

Subiectii inregistrarii juridice sunt proprietarii bunurilor imobile si titularii de drepturi
patrimoniale.

Ca bunuri imobile pot fi: a) parcele de teren; b) constructiile si edificiile strans legate de terenuri;
c) apartamente si alte incdperi izolate; d) alte obiecte, cum ar fi plantatii perene, portiuni de subsol,
obiecte acvatice separate.

Toate drepturile de proprietate, alte drepturi reale, proprietari si alte informatii despre bunuri
imobile sunt inregistrate intr-un document numit **Registrul bunurilor imobile™ (RBI) care este stocat
pe suport de hartie si in format electronic.

Registru se deschide pentru o parcela, precum si pentru constructiile si incaperile izolate ce sunt
amplasate pe aceasta parcela.

Numele "Registru" poate fi confundat cu intregul sistem sau bazd de date, care poate fi, de
asemenea, numit "Registru”. Deci ca "Registru™ des este numit: un document, un dosar sau baza de
date.
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De facto, ""Registru’* inseamna un document pe suport de hartie sau un document digital pentru
0 parcela de teren si constructiile sau apartamentele situate pe acesta, iar combinatia de cuvinte
"Registrul juridic™ inseamna o baza de date si un sistem informational ce contine inregistrari despre
multe bunuri si drepturi imobiliare. In Fig.1 este prezentat "'Registru™ ca document informatia ciruia
este inregistrata in ""Registrul juridic™.

Register
(Legal document)

Property 010010123 /
Chapter A: parcel.... /
4

Legal Register
(database)

Chapter B: constructions...

(<) ‘ 7

."f

Registrul obiectelor fzice (map plus
cription)

Valuation Register
(database)

Figura 1: "Registru" ca document informatia caruia este inregistrata in "Registrul juridic"

Un dosar pe suport de hartie care contine Registrul ca document se numeste ""Dosar cadastral®
sau ""Dosar de inregistrare' (vezi Fig.2). Un fisier pe suport de hartie poate contine mai multe versiuni
ale Registrului, in cazul in care drepturile de proprietate sau obiectele imobiliare au fost modificate. In
acest caz, vechiul registru se anuleaza (este traversat de un rand), iar o noua versiune a registrului se
tipareste pe hartie si se insereaza in dosar.

Registrul este documentul de bazi al cadastrului. in cazul in care datele din Registru nu coincid
cu datele din alte documente cadastrale sau cu datele gasite pe site, atunci datele din Registru sunt
considerate ca fiind valabile din punct de vedere legal, cu exceptia erorilor tehnice evidente.

Registrul este stocat permanent. Astazi, Registrul este stocat pe suport de hartie si in format
electronic. In cazul in care datele din registru stocate pe suport de hartie si baza de date electronica nu
coincid, datele din registrul pe suport de hartie sunt considerate autentice.
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Figura 2. Dosar cadastral (dosar de inregistrare)
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"Registrul bunurilor imobile" (document) contine 3 capitole: Capitolul A contine inregistrari
despre parcelele de teren, Capitolul B contine inregistrari despre constructiile situate pe parcele,
Capitolul C contine inregistrari despre incaperi izolate.

A si B din RBI sunt tinute Impreund. Capitolul C se deschide separat pentru fiecare obiect
imobiliar (apartament, Incapere izolata).

Fiecare capitol include trei subcapitole: Subcapitolul I contine descrierea obiectelor imobiliare,
Subcapitolul II contine inregistrari despre drepturile de proprietate si proprietari, Subcapitolul III
contine inregistrari despre grevarile cu sarcini ale drepturilor patrimoniale si beneficiarii acestor grevari
cu sarcini. Acest subcapitol include doua parti: Partea 1 - alte drepturi reale (superficiale, uzufruct,
utilizare, servitute, ipotecd etc.), Partea 2 - contine inregistrari despre obligatii, fapte sau relatii legate
de obiecte imobiliare.

Un supliment suplimentar la Registru este un capitol despre evaluarea obiectelor imobiliare.
Acest capitol suplimentar este generat din Registrul de evaluare si nu este luat in considerare in detaliu
aici.

Exista 3 tipuri de Inregistrari in Registru: intabulare, inregistrare provizorie, notare (sau nota).
Diferite subcapitole ale Registrului sunt legate prin relatia dintre drepturile patrimoniale ale
proprietarilor mentionati in subcapitolul II si obiectele imobiliare mentionate in subcapitolul I,
grevarile cu sarcini fiind inscrise in subcapitolul I11. [2]

Registrul obiectelor fizice este o baza de date care contine date grafice si textuale despre obiecte
imobiliare.

"Obiectul fizic' este un termen special pentru Moldova care implicd o entitate mai generala
decat un imobil. Obiectele fizice (obiecte geografice (caracteristici) definite in modelul de date) sunt
entitati care exista fizic si sunt situate pe suprafata Pamantului. Ele pot avea atribute grafice si textuale.
In termenii ISO19152:2012, acest set de date cuprinde unitatile spatiale si reprezentirile lor grafice
(geometrie si topologie). Majoritatea instantelor lor sunt indicate pe harta, dar unele dintre ele nu au
acum date grafice.

Actualmente, urmatoarele entitdti sunt considerate obiecte fizice:

1. Imobilele care sunt inregistrate ca proprietati imobiliare si au drepturi;

2. Obiecte imobiliare care nu au drepturi inregistrate, de exemplu constructii ilegale sau

proprietate in litigiu;

3. Care sunt indicate pe harta, de exemplu garduri;

4. Orice constructie care face obiectul impozitarii imobiliare relevante (de exemplu, o cladire

temporard)...".

Registrul obiectelor fizice include reprezentarea graficd a imobilelor, constructiilor si a altor
caracteristici, plus planurile de nivel.

Existd doud notiuni in Registrul obiectelor fizice: harta digitala si plan cadastral.

Harta digitala (sau planul geometric ca in documentatia normativa) este o harta vectoriala care
prezinta reprezentarile grafice ale tuturor obiectelor asa cum sunt studiate in teren si utilizate pentru a
reflecta grafica cat mai aproape de natura, indiferent de existenta drepturilor de proprietate. [2] Aceste
versiuni de obiecte sunt utilizate pentru a efectua evaluarea in scopuri fiscale sau pentru identificarea
mai usoara a obiectelor din teren.

Planul cadastral este o reprezentare grafica a obiectelor care au drept de proprietate inregistrate
in Registrul juridic pe baza documentelor legale. [2] Aceste versiuni de obiecte pot fi invechite sau nu
pot coincide cu realitatea In naturd, atunci cand proprietarii fac modificari si nu inregistreaza
modificarile in mod legal. Planul cadastral este utilizat pentru a arata statutul juridic al bunurilor
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imobile. Acesta poate fi utilizat de catre grefieri sau alte institutii juridice. Planul cadastral este un
document legal.

Harta digitala permite afisarea, separat sau concomitent, a datelor grafice cu stari diferite (cu
posibilitatea de a utiliza stiluri diferite pentru a evidentia schimbadrile, diferentele etc.), cu posibilitatea
de imprimare sau exportare ulterioara.

Planul cadastral va prezenta doar obiecte cu statut "legalizat”, chiar daca acestea au statut de
acceptare "anulata" si daca situatia Tn natura este diferitd. Ambele harti au posibilitatea de a prezenta
diferite obiecte de informare: aceasta permite afisarea parcelelor, cladirilor, partilor din cladire,
punctelor si liniilor pe diferite straturi si afisarea sau ascunderea straturilor tematice cu obiecte.

Litera A Litera AL * | Versiunea cladirii cu drepturiin

Registrul Juridic

$=100 m* S=40m?
$=140

(statut = nregistrat)

Litera A2

T 1 Anexa A, Al, A2 — Partile cladirii

Anexa A2 nu este inregistratd in
Registrul Juridic, dar este
utilizata in Registrul de Evaluare

- | Versiunea cladirii pentru
evaluare si reprezentare pe hartd

$=160

(status = Acceptat)

\
Figura 3. Descrierea unei cladiri pe parti componente si versiunile datelor grafice in
dependentd de statut

De exemplu, o clidire poate contine trei parti componente: Litera A, Al si A2 ca in Fig.3. In
Registrul juridic se inregistreaza o cladire intreagd formata din partile A si Al legalizate (cladirea cu
albastru). Pentru evaluarea prin metoda costului, ar trebui sa se tind cont de toate cele 3 parti separate,
chiar daci nu exista drepturi inregistrate pentru toate acestea. in cazul dat intreaga cladire va fi evaluata
(cladirea cu rosu).

Registrul obiectelor fizice pastreaza ambele versiuni ale graficii cladirii pe harta GIS — albastru
si rosu.

REGULA: Inainte de prima inregistrare a oriciror drepturi asupra bunurilor imobile, mai intai
obiectele imobiliare se Inregistreaza in Registrul obiectelor fizice: pentru parcele si cladiri (sau o parte
a cladirii), se intocmeste un plan geometric (harta digitald) iar pentru incaperi izolate se intocmeste un
plan de nivel.

inregistrarea drepturilor

Inregistrarea drepturilor este un proces de inscriere in Registru juridic a inregistririlor referitoare
la crearea, modificarea sau anularea drepturilor asupra bunurilor imobile.

Inregistrarea poate avea loc ca urmare a depunerii unei cereri sau fira cerere, prin ordin de la alte
autoritati sau prin ordinul sediului central.

. Procesele de lucru care nu necesita depunerea unei cereri includ urmadatoarele:

1. Inregistrarea primard masiva
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Inregistrarea primara este un proces de introducere a drepturilor asupra unui imobil care are loc
pentru prima dati. Inregistrarea masiva este initiatd de autorititile publice si se poate realiza fara
depunerea unei cereri din partea persoanei indreptatite (titularul dreptului), in urma unui program
aprobat de guvern. [2]

2. Imbundtdtirea calitdtii registrului juridic

Acest proces include urmatoarele:

a) Corectarea erorilor critice si necritice din registrul juridic;

b) Efectuarea modificarilor in registrul juridic;

c) Corectarea neconformitatilor din registrul juridic prin colectarea de informatii despre titularii
de drepturi (APL — autoritati publice locale);

In cadrul Primului Proiect de creare a cadastrului bunurilor imobile (1999 — 2007) au fost
inregistrate circa 73 % din toate proprietatile existente ceia ce constituie circa 4019 mii bunuri imobile,
inclusiv Tn mod masiv 3659 mii de bunuri imobile, si in mod selectiv 360 mii bunuri imobile. [3]

Pentru finalizarea 100% a cadastrului si inregistrarea drepturilor de proprietate asupra lor, in
perioada 2019 — 2023 se va desfasura Proiectului de inregistrare si evaluare funciara (PIEF).

In 290 de localititi rurale va avea loc inregistrarea la aproximativ 560.000 terenuri private si
inregistrarea aproximativ a 270.000 de terenuri publice din 850 unitdti administrativ-teritoriale
(locatii). [4]

Terenurile publice, fie in proprietatea statului sau ale APL, reprezinta circa 45% din terenurile
R.Moldova. Acestea sunt divizate in circa 25% - proprietate a statului si 75% - proprietate a APL. [4]

1. Procesul de inregistrare cu cererea depusa de clienti include:

1. Inregistrarea selectiva

Este un proces de inregistrare a drepturilor asupra obiectelor imobile pe baza cererilor depuse de
clienti. Aceastd inregistrare poate fi primara sau curentd (secundard). Inregistrarea curenti se face
atunci cand existd un drept la bunuri imobile, ca urmare a modificdrilor aduse acestuia in registru.
Inregistrarea poate include: inregistrarea drepturilor asupra bunurilor imobile, greviri, note, corectarea
erorilor din registru, stergerea drepturilor, faptelor sau rapoartelor juridice. [2]

2. Formarea bunurilor imobile

Formarea bunurilor imobile este un complex de lucrari efectuate pentru crearea unui nou imobil,
ca obiect independent de drepturi, prin separare, divizare, comasare sau combinare de obiecte imobile
inregistrate in Registru. [5]

3. Alte activitati legate de inregistrare

De asemenea, se efectueaza si alte proceduri legate de inregistrare: inregistrarea grevarilor,
inscrierea notarilor si a modificarilor, corectarea Registrului. Pe parcursul anului 2021 de SCT au fost
efectuate 404291 de inregistrari, dintre care: Inregistrari primare — 46740, inregistrari curente — 319623,
notari (arendad) — 8515 si grevari (alte drepturi reale) — 29413. Datele sunt prezentate in Fig.4.

400000

319623
300000
200000
100000 46740
0 —
primare curente notari alte drepturi

reale

Figura 4 Numarul de bunuri imobile inregistrate in RBI de SCT in anul 2021 dispersate dupa
tipuri de inregistrari
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Numadrul inregistrarilor curente (79%) este cel mai mare din motiv ca inregistrarea primara a fost
in mare parte efectuatd masiv si acum au loc mai mult tranzactiile cu bunurile imobile.

200000

150000

100000
o ﬂ ﬂ

Terenun Incdpert 1zolate Constructie T'eren cu/fard
nelocanvivbloc  casa de locuit
locativ

Numarul de bunuri imoblle

Tipul bunului imobil
B Pnmard & Curenth

Figura 5. Cantitatea inregistrarilor primare si curente efectuate de SCT in anul 2021 dupa tipul
bunului imobil
Cea mai mare cantitate a Inregistrarilor primare este la incaperi izolate (39%) din motiv ca in
Moldova s-a marit semnificativ constructia blocurilor locative.

La inregistrarea curenta se observa cea mai mare cantitate la terenuri (59%) deoarece este mare
numadrul tranzactiilor cu terenurile agricole.
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inregistrarea administrarii | 98
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Figura 6. ,,Alte drepturi reale” inregistrate in RBI de SCT in anul 2021 dispersate dupa tip
In Fig.5 sunt prezentate datele cu privire la cantitatea altor drepturi reale inregistrate in RBI in
anul 2021 si dispersate dupa tip. Din diagrama se observa ca cea mai mare cantitate i revine ipotecii
(78%). Aceasta se datoreaza faptului cd in Moldova bancile acorda credit ipotecar pentru procurarea
apartamentelor si cd Guvernul a lansat proiectul ,,Prima Casa”.

Concluzii:
1. Apararea propriilor drepturi si interese a fost si rimane o problema pentru societate. Una din
metodele de a-si apara dreptul asupra bunurilor imobile este inregistrarea lor.

2. Protectia dreptului asupra bunurilor imobile reprezintd o necesitate obiectiva in dezvoltarea
sociald si economica a tarii.
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3.

Inregistrarea bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor avind un caracter obligatoriu a atins

un nivel inalt de realizare in Republica Moldova.

4.

Inregistrarea drepturilor incurajeaza investitiile si permite crearea unui capital pentru

investitii i inovare.
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