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Rezumat. Odata cu cresterea presiunii asupra utilizarii terenurilor, exista tendinta ca autoritdtile
publice sa impuna din ce in ce mai multe restrictii §i responsabilitati. Exista un stil international
conform caruia aceste restrictii §i responsabilitati sunt combinate si in cadastru, deoarece
proprietarii de terenuri si alti participanti la piata funciara doresc si trebuie sa stie despre toti
factorii care le afecteaza proprietatea funciara.
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Introducere

Sistemul cadastral este un sistem de informatii funciare care este bazat pe parcele si mereu
actualizat, si care contine o evidentd a intereselor legate de terenuri. Aceste interese pot fi
caracterizate ca identificand lucruri pe care le poti face (drepturi), lucruri pe care nu le poti face
(restrictii) si lucruri pe care trebuie sa le faci (responsabilitati) [1]. Sistemul cadastral reflecta relatia
domeniul funciar. Aceste trei (drepturi, restrictii si responsabilitati) sunt prescurtate ca ,,RRR” (right,
restriction and responsibility).

Majoritatea sistemelor cadastrale ale tarilor in curs de dezvoltare inca nu reusesc sa identifice
si sa atribuie clar RRR-urile in anumite unitati spatiale. Deoarece, RRR-urile sunt legate de unitatea
spatiala si de proprietarul acesteia, in mod normal, dreptul contine aspectul de proprietate, in timp ce
restrictiile controleaza, de obicei, utilizarea si activitdtile asupra terenurilor. Responsabilitatile se
referd mai mult la un angajament social, etic sau la o atitudine fatd de durabilitatea mediului si de o
buna crestere.

Fiecare dintre RRR cuprinde o dimensiune a drepturilor omului care se refera la politicile
funciare nationale generale si ar trebui sd fie desfasurate mai mult decét o retorica.

Ce sunt restrictii si responsabilitati?

Restricrii. Drepturile asupra terenurilor includ drepturile de utilizare. Aceste drepturi pot fi
limitate prin reglementari si restrictii publice si/sau prin diferite tipuri de reglementari private privind
utilizarea terenurilor, cum ar fi servitutea, superficia etc.

In Republica Moldova se identifica si se inregistreazi doar restrictiile private care se impart
in trei grupe: 1. Alte drepturi reale (uzufruct, uz, superficia, posesia, servitutea etc.); 2. Notari
(arenda, locatiunea, lizing etc.); 3. Interdictii (insolvabilitatea, urmarirea proprietatii etc.).

Restrictiile de drept public, care se abreviaza ,,PLR” (public-law restrictions) in Republica
Moldova nu se Inregistreaza deloc.

Ca categorii de PLR sunt: protectia mediului si a naturii; protectia apei; Zone de amenajare
a teritoriului; mostenire culturald; coridoare §i zonele de infrastructura publica; linii si zone de
circulatie; gospodarirea si protectia padurilor; locuri de contaminare, poluare; servituti publice;
zone de protectie pe litoral; restrictii la frontierele nationale;, domeniul public de mare si apa;
diversitate biologica, zone de securitate; zgomot; concesii, restrictii de cultivare, restrictii legate de
minerit.
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Responsabilitati. Responsabilitatile patrimoniale se refera la o obligatie de a aplica terenurile
conform normelor pentru a actiona in conformitate cu dispozitiile legale sau la obligatia de a se aplica
terenurile conform regulilor sociale sau etice de comportament.

Prima este destul de simpla si este Tn mod normal prevazuta in dispozitii obligatorii din punct
de vedere juridic. Urmatoarea se refera la un angajament sau o atitudine mai sociald, etica fata de
durabilitatea mediului si de o buna crestere. Indivizii si alti actori ar trebui sa trateze terenurile si
bunurile intr-un mod care s fie in conformitate cu traditiile culturale si cu modalitatile de
comportament etic. Acest lucru se refera la ceea ce este acceptat atat din punct de vedere juridic, cat
si social.

Importanta inregistrarii drepturilor, restrictiilor si responsabilitatilor

In timpul dezvoltarii sistemelor juridice, legile private au fost dominante. Constitutiile in
majoritatea tarilor au definit drepturile cetatenilor, una dintre care este garantia de a detine proprietati.
Codurile civile au consolidat aceasta garantie si au definit proceduri si institutii clare pentru a proteja
drepturile cetatenilor impotriva instrainarii. Una dintre aceste proceduri este inregistrarea drepturilor
funciare. Se poate observa cad aceste proceduri si institutii au functionat cu succes si inca o fac.
Sistemele existente au fost uneori atat de perfectionate incat nivelul lor de securitate juridica pare sa
fie de peste 100 %.

Cresterea populatiei mondiale si dezvoltarea noilor tehnologii conduc la o utilizare
intensificatd a resurselor naturale, inclusiv a terenurilor. Pentru a proteja resursele naturale de a fi
consumate, deteriorate sau distruse in totalitate, restrictiile dreptului absolut de utilizare a resurselor
naturale au fost definite in numele necesittii sociale. In fiecare tara au fost create un numdr tot mai
mare de noi legi publice: amenajarea teritoriului, protectia mediului, protectia fonica, legile
constructiilor, protectia impotriva pericolelor cauzate de fenomenele naturale etc.

Toate aceste legi noi definesc zonele in care anumite lucruri sunt permise sau interzise.
Limitele acestor zone sunt, in principiu, independente de limitele proprietatii private, dar au un impact
asupra posibilei utilizari a terenului. Aceste definitii de drept public pot avea un impact asupra
dreptului de proprietate al proprietarului, dar, din motiv ca nu fac parte din registrul oficial, nu sunt
supuse principiului publicitatii.

Cetatenii sau organizatiile interesate pot gasi informatii despre drepturile de proprietate asupra
unui teren, dar trebuie s depuna eforturi suplimentare pentru a obtine informatii despre alte drepturi
si restrictii care au un efect asupra situatiei juridice a terenului. In cazul in care cetitenii nu reusesc
sa afle toate aspectele situatiei juridice a unui teren, acestia risca pierderea banilor si a timpului
petrecut pentru utilizarea necorespunzatoare a terenurilor sau pentru amenajarea teritoriului. Situatia
data este prezentata in Fig. 1.

Cadastrul traditional bazat pe Impactul asupra dreptului Cadastrul traditional bazat pe Tmpactul asupra dreptului
drept privat public drept privat public
Determinarea
limitelor prin Determinarea hotarului Determinarea hotarului
Determinarea hotarului decizii politice prin intelegere prin decizii politice
prin intelegere ‘ I
Procesul de verificare Procesul de verificare
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- a drepturilor a drepturilor
a drepturilor I [ : P!
Inregistrarea Inregistrarea Inregistrarea
Securitatea 0% Securitatea
100-120% dreptului 100-120% dreptului
Figura 1. Impactul asupra dreptului public Figura 2. Impactul asupra dreptului public cind
cand acesta nu este inregistrat si protejat acesta este inregistrat si protejat
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Deci, atunci cind securitatea juridica intr-un sistem de cadastru este aproape sau chiar mai
mult de 100% pentru drepturile private, pentru restrictiile de drept public este aproape de 0%.
Cadastrul trebuie urgent sa corecteze aceasta situatie si sa ajunga la situatia prezentata in Fig. 2 [2].
In acest fel, se va mentine securitatea proprietatii funciare, a utilizarii terenurilor si a resurselor, avand
in vedere proprietarii terenurilor si societdtile in ansamblu.

in Europa, doudzeci si doud de tari inregistreazi PLR-uri. PLR-urile pot fi inregistrate in
Cadastru (de exemplu in Niderlanda), in registre separate (in cadastru detaliat, de exemplu in
cadastru arheologic in Grecia), sau in ambele (de exemplu Danemarca).

In Letonia, a fost instituit ,, Sistemul de informatii privind teritoriile restrictionate” (RTIS)
pentru a informa publicul cu privire la teritoriile si zonele de protectie restrictionate. in Slovenia, din
2004 a fost infiintat ,,Cadastru extins al infrastructurii de utilitati publice” care Inregistreaza drumuri,
cai ferate, electricitate, gaz, apa de incalzire, canalizare si telecomunicatii. In afard de cadastrul
utilitar, sistemul sloven include, de asemenea, cadastru funciar, cadastru cladirilor si baze de date
privind utilizarea terenurilor, care functioneaza ca o inregistrare a restrictiilor de drept public [3].

Cadastrele detaliate care se concentreaza pe inregistrarea obiectelor specifice sunt de obicei
stabilite pentru a inregistra PLR-uri. Cu toate acestea, aceasta constituie doar o inregistrare partialad a
PLR si pune accentul mai mult pe obiectele inregistrate decat pe restrictiile impuse asupra bunurilor
imobile.

Elvetia si-a dat seama devreme de aceastd nevoie si este una dintre primele tari din lume care
a dezvoltat un cadastru in care restrictiile de drept public privind proprietatea asupra terenurilor sunt
documentate sistematic si publicate centralizat in ,, Cadastrele restrictiilor de drept public elvetiene
cantonale” si in ,, Sistemul informational privind restrictiile”.

Concluzii

1. Un sistemul cadastral va fi bun atunci cand toate RRR-urile vor fi clar definite. Astfel, o mai
bund identificare si atribuire a RRR-urilor intre unitatea spatiala si partea de administrare
funciard poate sprijini un sistem cadastral mai bun, care sa sprijine o mai bund administrare
funciara.

2. Drepturile de proprietate sunt bine gestionate de economia moderna. Acestea sunt sustinute
atat teoretic, cit si administrativ, de un cadru de teorie juridicd si economicd si de sisteme
sofisticate de inregistrare. In schimb, restrictiile si responsabilititile impuse utilizatorilor de
terenuri in sprijinul dezvoltarii durabile nu sunt bine gestionate. Acestora le lipseste sprijinul
teoretic, coerenta administrativa si sistemele informatice de baza.

3. Toate RRR-urile trebuie sa fie incluse in sistemul cadastral. Cu toate acestea, fara un cadru
pentru diferentierea, compararea si intelegerea RRR-urilor, includerea lor este imposibila si
poate avea loc numai de la caz la caz.
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