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Rezumat: La momentul actual pe teritoriul Republicii Moldova sunt situatii extrem de frecvent intilnite
in care este necesar de modificat suprafetele si limitele proprietatilor bunurilor imobile si mobile,pentru
aceasta este necesar intocmirea unei documentatii noi care sa corecteze inregistrarile facute la oficiul de
cadastru si in cartea funciara.
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Introducere

Piata imobiliara din Republica Moldova reprezintd in continuare o oportunitate pentru investitorii
interesati de dezvoltarea unor proiecte majore, atit datorita pretului scazut al terenului comparativ cu tarile
de teren in vederea comasarii si dezvoltarii lor ulterioare. Cu toate aceste aspecte precum existenta unor
cereri de revendicare a suprafetelor si limitelor de teren detinute sau a unor situatii ce afecteaza titlul de
proprietate, cit si lipsa unor indicatori privind dezvoltarea urbanisticd sau existenta unor suprapuneri se
dovedesc a fi in practica, probleme ce impiedica dezvoltarea normala a proiectelor.

1.Cauzele ce determina modificarea suprafetei si limitele de proprietate:

a) Masuratori efectuate in sistem local de coordonate-La nivel national existd un numar considerabil de
imobile care au documentatii cadastrale avizate si receptionate de catre oficiile cadastrale, competente in
baza masuratorilor efectuate in sistem local de coordonate, folosind planurile parcelare si registrele existente
furnizate de catre autorititile locale, care Tnsa in multe cazuri sunt neactualizate sau chiar neconforme cu
situatia reala din teritoriu.

b) Erori in avizarea documentatiilor sau in stabilirea coordonatelor - Exista documentatii cadastrale
avizate in mod eronat sau coordonate ale imobilului determinate eronat ce au condus la erori cu privire la
limitele de proprietate. Precizam ca, referitor la cel din urma caz, desi stabilirea unor coordonate in sistemul
de proiectic UTMM reduce considerabil riscul aparitiei unor erori, astfel incit, in cazul in care prima
inscriere a unui imobil (parte a unei parcele de teren neinscrise) nu corespunde realitdtii, Inscrierile ulterioare
ale imobilelor invecinate vor fi afectate de aceasta eroare, intrucit acestea sunt conditionate de coordonatele
si limitele determinate pentru primul imobil Inscris;

¢) Lipsa definitivarii cadastrului la nivel national si a implementdarii Sistemului SIA RUAT - Inca nu
au fost definitivate lucrarile de cadastru la nivel national si exista in continuare oficii care nu au implementat
sistemul integrat de cadastru si publicitate imobiliara (Sistemul SIA RUAT) ce permite evidenta pozitiei
geometrice a imobilului, aspect extrem de util in identificarea suprapunerilor imobiliare si modificarii
limitelor suprafetelor.

d) Erori aparute in urma mdsuratorilor inregistrarii selective, dupa Cod Colect - Presupune metoda si
instrumentele utilizate la efectuarea masuratorilor precedente, cum ar fi:

- Instrumental fara efectuarea de masurdtori unghiulare, adicd masuratorile efectuate cu ruletd.(Acest
tip de masuratori in urma Inregistrarii primare selective a contribuit considerabil la aparitia modificarii
inclindrii si pozitiei suprafetelor de teren ,cauza primara fiind nerespectat unghiul de cotitura).

- Instrumente topo-geodezice clasice,etc.

1.1 Initierea procedurii
Modificarea limitelor si suprafetelor se face ca urmare fie a unei sentinte civile sau in cazul unor

masuratori topografice din care reies alte dimensiuni sau suprafete, cu acordul vecinilor prin intocmirea unui
proces verbal de buna vecinatate.
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Elaborarea planului geometric al bunului imobil se initiaza de céatre:

a) proprietarul lui, inclusiv statul sau unitatea administrativ-teritoriala, prin intermediul autoritatilor
imputernicite cu administrarea bunului;

b) titularii de drepturi reale si de alte drepturi patrimoniale (gestiune economica, folosintd etc.), cu
acordul proprietarului;

C) instanta de judecatd si organele fiscale, in cazurile prevazute de prezenta instructiune;

d) Agentia Relatii Funciare si Cadastru, in cadrul realizarii Programelor de Stat.

2. Lucrari pregatitoare

La aceasta etapa executantul va analiza situatia existenta conform datelor si documentelor prezentate de
beneficiar si cele detinute de oficiile cadastrale teritoriale, va stabili locul amplasarii bunului imobil pe
planul de incadrare si termenul de realizare a lucrérilor. in mod obligatoriu se va solicita informatii aflate in
banca de date a 1.S. “Cadastru” (catalogul de coordonate ale punctelor de hotar ale terenurilor adiacente,
planul de incadrare in zond, planul cadastral al bunului imobil, informatia din Registrul bunurilor imobile,
informatii despre numele (denumirea) titularilor de drepturi ai terenurilor adiacente etc.).

Prezentarea datelor detinute de Intreprinderea de Stat “Cadastru” sau filialele acesteia se face la cererea
executantului lucrarilor cadastrale. Executantul va obtine datele despre reteaua geodezica in Fondul de Date
Geospatiale al Agentiei Relatii Funciare si Cadastru, Tn modul stabilit. Examinarea pe teren a punctelor
retelei geodezice se efectueazd cu scopul verificarii starii punctelor retelei geodezice si stabilirii tehnologiei
de lucru, dupa caz. Rezultatele examinarii punctelor utilizate se reprezinta in forma tabulara cu indicarea ID,
denumirea, starea (pastrat, distrus, deteriorat ).

In urma examinarilor pe teren se determina posibilitatea utilizarii anumitor metode si utilaje pentru
executarea lucrarilor cadastrale. In cazul efectudrii lucrarilor reperate la retelele de statii permanente,
inregistrate la Agentia Relatii Funciare si Cadastru, examinarea punctelor retelei geodezice nu este necesara.
La etapa lucrarilor pregatitoare se Intocmeste programul de lucru in care se stabilesc continutul, volumul
lucrarilor, starea retelei geodezice, tehnologia executarii lucrarilor.

3. Efectuarea masurarilor cadastrale

Executarea masurérilor consta in:

a) efectuarea masurarilor pentru realizarea retelelor de ridicare, ridicarea detaliilor planimetrice
cadastrale aflate pe limita si in interiorul bunului imobil, culegerea datelor (caracteristicile tehnico-
economice) despre bunul imobil;

b) laridicarea detaliilor planimetrice se va avea in vedere:

- hotarul intre bunurile imobile se determind la jumatatea grosimii gardului, cu exceptia cazurilor in
care proprietarii vecini indica altceva;

- pentru constructiile, amplasate pe teren se va determina limitele constructiilor capitale la nivelul
solului.

4. Prelucrarea datelor si calcularea suprafetei sectorului de teren

Suprafata terenului se determind in baza coordonatelor punctelor de hotar si se compara cu suprafata
indicata in documentul ce confirma dreptul de proprietate. In cazul in care la intocmirea primara a planului
geometric al bunului imobil, suprafata terenului diferd de suprafata inscrisa in documentul ce confirma
dreptul de proprietate (atit la lucrarile executate prin metoda selectiva cit si cea masiva), se procedeaza astfel:

- daca diferenta in suprafatd nu este mai mare de 10%, se intocmeste dosarul tehnic pentru a fi
prezentat spre receptie oficiului cadastral teritorial;

- daca diferenta este mai mare de 10% lucrarile se stopeazd, pind la solutionarea chestiunii de cétre
autoritatea publica locald (ex. rectificarea suprafetei prin alt act).

In cazul in care coordonatele punctelor de cotiturd a terenului nou format nu depasesc limita EMP in
raport cu punctele de cotiturd a terenurilor adiacente inregistrate, executantul va prelua coordonatele
punctelor de cotituri a terenurilor adiacente inregistrate. In caz contrar executantul va coordona segmentul de
hotar respectiv cu titularul de drepturi a terenurilor respective.
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5. Actualizarea planului cadastral

Lucrarile de intocmire a planului geometric se executd in SC MR99. Drept bazda geodezicd pentru
intocmirea planului geometric serveste reteaua geodezica de stat.

Planul cadastral al bunului imobil poate fi actualizat in cazurile:

a) edificarea noilor constructii pe terenul inregistrat, demolarea sau reconstructia cladirii, efectuate in
modul stabilit;

b) formarea bunurilor imobile;

c) modificarea statutului hotarelor sau punctelor de hotar din generale in fixe;

d) transformarea coordonatelor punctelor de hotar dintr-un sistem de coordonate conventional sau local
in MR99;

e) corectarii erorilor care lezeaza interesele unuia sau a mai multi titulari de drepturi (art.18 si art.38
(alin.3) din Legea nr.1543 din 25.02.98);

f) consolidarea terenurilor agricole prin redefinirea hotarelor terenurilor (art.70! Codul funciar,
Hotarirea Guvernului nr.1075 din 01.10.2007);

Actualizarea planului cadastral se efectueaza:

a) 1in temeiul documentelor ce confirma drepturile asupra bunurilor imobile la efectuarea inregistrarii
curente privind formarea bunurilor imobile, modificarii componentei obiectului inregistrarii, sau in temeiul
acordului scris al tuturor titularilor de drepturi asupra bunurilor imobile ale caror interese sint atinse,conform
articolului 38 a Legii cadastrului bunurilor imobile, sau in temeiul hotaririi instantei de judecata;

b) 1in temeiul deciziei consiliului local privind corectarea erorii conform art.55 alin.4.1 al Legii
cadastrului bunurilor imobile

Actualizarea planului cadastral poate fi efectuatd in scopul corectarii erorilor ce tin de coordonatele
hotarelor, evidentiate la transpunerea proiectelor de organizare a teritoriului. O astfel de modificare se
efectueazd 1n baza deciziei consiliului local emisd pe marginea noului plan geometric (art.55 al Legii
cadastrului bunurilor imobile) parcurgind urmatorii pasi:

- la cererea unuia sau a mai multi titulari de drept, la initiativa autoritatii publice locale sau in cadrul
programului de corectare a erorilor, specialistul in lucrari cadastrale va intocmi actul de constatare, care va
contine urmatoarea informatie: descrierea greselii, data descoperirii, cauza nasterii ei, descrierea situatiei din
planul cadastral si a celei din teren, propuneri privind modalitatea de corectare a erorilor;

- actul de constatare va fi semnat de autoritatea publicd locald. In baza actului de constatare
executantul lucrdrilor va elabora proiectul de organizare a teritoriului, care va fi aprobat prin decizia
consiliului local si transpus 1n teren;

- decizia consiliului emisd pe marginea noului plan geometric va servi drept temei pentru modificarea
planului cadastral. Oficiul cadastral teritorial, va elibera proprietarilor de teren al carui plan a fost modificat,
planul cadastral al bunului imobil, cu indicarea suprafetei acestuia, care va fi parte componenti a
documentului ce confirma dreptul de proprietate asupra terenului.

Actualizarea planului cadastral poate fi efectuatda in scopul consolidarii terenurilor agricole prin
redefinirea hotarelor terenurilor. O astfel de modificare se efectueaza (art.70* al Codului funciar, Hotérirea
Guvernului nr.1075 din 01.10.2007)

Procedura de modificare a suprafetelor si limitele proprietatii constituie in sine un proces amplu si
complex. Pentru realizarea acestui proces este nevoie de:

- lucrari pregatitoare pentru obtinerea si examinarea documentelor ce confirmd dreptul asupra
sectorului de teren, a constructiilor amplasate pe acesta, precum si a materialelor geodezice si cartografice
existente;

- actul de stabilire a hotarelor — act intocmit pina la elaborarea planului geometric, prin care se descriu
hotarele terenului si se confirma stabilirea lor 1n natura si titularii terenurilor adiacente, in cazul
fixarii/modificarii hotarelor;

- efectuarea masurarilor pe teren pentru intocmirea planului geometric;

- prelucrarea datelor si calcularea suprafetei terenului;

- executarea si verificarea lucrarilor de intocmire a planului geometric;

- intocmirea dosarului tehnic;

- receptia lucrarilor;

- eliberarea documentatiei cadastrale beneficiarului.
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Concluzii

Aceasta problema este intilnita frecvent pe teritoriul Republicii Moldova datorita faptului ca masuratorile
nu au fost efectuate cu aparate topo-geodezice sau in sistemuri de coordonate locale si urmeaza sa fie
corectate pentru a actualiza baza geometrica a cadastrului.
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