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Rezumat. Securitatea circuitului civil imobiliar depinde in mod esential de exactitatea si credibilitatea
informatiilor inscrise in registrul bunurilor imobile. In practica, erorile cadastrale, de naturd tehnicd sau
Jjuridica, genereaza litigii de proprietate, afecteaza exercitarea drepturilor reale si compromit stabilitatea
raporturilor juridice. In acest context, determinarea raspunderii juridice pentru prejudiciile cauzate de
inexactitatile inscrierilor in registrul bunurilor imobile devine o problema de actualitate si relevanta
teoretico-practicd. Prezentul studiu isi propune sa analizeze rolul cadastrului in garantarea securitatii
Jjuridice a circuitului civil imobiliar, sa identifice tipologia erorilor cadastrale si sa examineze formele de
raspundere juridica incidente in cazul producerii acestora. Cercetarea este realizatd prin utilizarea
metodelor de analiza doctrinard, interpretare normativa si examinare comparativd, fiind valorificate
reglementarile nationale relevante si tendintele europene in materie. Rezultatele evidentiaza faptul ca lipsa
unor mecanisme eficiente de prevenire si reparare a prejudiciilor generate de erorile cadastrale afecteaza
increderea in sistemul de publicitate imobiliara si securitatea circuitului civil. Studiul subliniaza
necesitatea consolidarii cadrului normativ privind raspunderea autoritatilor cadastrale si a specialistilor
implicati, precum si perfectionarea mecanismelor de corectare a erorilor, in vederea protejarii drepturilor
reale si a stabilitatii raporturilor juridice.

Cuvinte cheie: cadastru bunurilor imobile, erori cadastrale, raspundere juridica, securitatea circuitului
civil, publicitate imobiliara, drepturi reale.

Introducere

In arhitectura juridica a statului de drept, cadastrul si publicitatea imobiliard reprezinti
piloni esentiali ai securitatii circuitului civil, asigurand transparenta si stabilitatea raporturilor
juridice privind bunurile imobile. Rolul determinant al cadastrului in identificarea si inregistrarea
drepturilor reale, precum si in garantarea tranzactiilor imobiliare, este recunoscut constant in
doctrina [24, p. 51; 19, p. 56].

Totusi, in pofida caracterului sdu formalizat, digitalizat si a prezumtiei de exactitate a
datelor inscrise in registrele publice, sistemul cadastral nu este imun la erori. Acestea pot apdrea
fie ca urmare a unor deficiente tehnice In executarea lucrarilor cadastrale, fie ca rezultat al unor
imperfectiuni normative, organizationale sau tehnologice [14, p. 69]. Astfel, o eroare aparent
tehnica poate genera consecinte juridice grave: suprapuneri de terenuri, anularea unor drepturi,
invalidarea tranzactiilor sau aparitia unor litigii complexe. Astfel de inexactitati ridicd probleme
complexe privind protectia dobanditorului de buna-credinta, stabilitatea circuitului civil dar so
obligatia de raspundere a participantilor la procesul de inregistrare cadastrala.

Mai mult, erorile cadastrale nu au doar o dimensiune juridicd, ci si una economica si
sociald, influentand eficienta sistemului cadastral, colectarea veniturilor bugetare si dezvoltarea
pietei imobiliare [17, p. 116].

Determinarea raspunderii juridice pentru prejudiciile cauzate de erorile cadastrale
constituie o problematica actuald, aflatd la intersectia dreptului civil, dreptului administrativ,
funciar, urbanistic si reglementarilor tehnico-cadastrale. Chestiunea esentiala rezida in aprecierea
daca mecanismele existente ale raspunderii juridice sunt apte sd garanteze securitatea circuitului
civil imobiliar sau daca se impune consacrarea unei raspunderi distincte in materie cadastrala.

Notiunea si tipologia erorilor cadastrale
In literatura de specialitate, erorile cadastrale (denumite si ,,erori de registru” sau ,.erori
cadastrale”) sunt definite ca fiind acele neconcordante dintre situatia juridica sau fizica reala a
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imobilului si datele inscrise in sistemul cadastral [15, p. 22]. Acestea constituie o categorie
distincta de disfunctionalitati juridico-tehnice, cu impact direct asupra nasterii, modificarii si
stingerii drepturilor reale.

In abordarea legislativi comparati, erorile cadastrale sunt considerate rezultatul
reproducerii unor date eronate provenite din documentatia cadastrala sau din actele transmise
organului de inregistrare, fiind generate fie de activitatea persoanelor autorizate (ingineri
cadastrali), fie de erori institutionale [21, p. 247]. A. G. Ovchinnikova, 1n lucrarile sale, a clasificat
si descris 1n detaliu erorile de registru (cadastrale) in functie de originea acestora, inclusiv in raport
cu tipurile de date cadastrale. Autoarea introduce notiunea de eroare critica, adicd acea eroare care
nu poate fi corectatd fard un document special, cum ar fi, de exemplu, erorile in atributele
localitdtilor, precum si notiunea de eroare necritica, de exemplu lipsa datei atribuirii numarului
cadastral. Totusi, autoarea nu dezvoltd nivelul de criticitate, ceea ce ar permite o mai buna
intelegere a raspunderii inginerului cadastral [20, p. 93].

In Sistemul normativ national nu existi o singurd definitie universald pentru termenul
»eroare cadastrald”, insd Legea nr. 1543/1998 privind cadastrul bunurilor immobile [6] si actele
normative subordinate clasifica si definesc detaliat tipurile de erori care pot surveni in procedura
de formare a bunurilor imobile si de inregistrare a drepturilor, procedura de corectare si persoanele
sau institutiile care poarta raspunderea pentru prejudiciile cauzate.

Conform art. 55' din Legea nr. 1543/1998, erorile comise in procesul transmiterii in
proprietate a terenurilor sunt clasificate astfel:

Erori de masurare - erori comise la Intocmirea planului topografic sau determinarea
hotarelor, de catre executantii lucrarilor, generand suprapuneri grafice sau suprafete libere intre
acestea;

Erori de proiectare - comise la elaborarea proiectului de organizare a teritoriului (ex:
ordinea gresita a titularilor, nerespectarea directiei randurilor plantatiilor perene);

Erori de identificare - identificarea incorectd a bunului imobil sau a titularului de drept,
fapt ce duce la neconciordante intre datele din proiect/titlu si actele de identitate;

Neconformitati - necorespunderea documentatiei cadastrale cu exigentele stabilite de
cadrul normativ (exemplu: planuri intocmite in sisteme conventionale coordonate) nerespectarea
cerintelor tehnice (ex: planuri in sistem de coordonate conventional).

Pe langa clasificarea de mai sus, cadrul legislativ aplicabil in Republica Moldova distinge
st alte categorii de erori:

Erori materiale - conform art. 38 alin. (9) din Legea nr. 1543/1998, acestea reprezinta orice
inexactitate in inscrierile din Registrul bunurilor imobile raportate la inscrisurile justificative (erori
de redactare, omisiuni lexicale, erori cifrice, greseli de calcul aritmetic) care nu influienteaza
existenta sau opozabilitatea dreptului;

Erori tehnice - potrivit Instructiunii aprobate prin ordinul Agentiei Relatii Funciare si
Cadastru nr. 70/2017 privind modul de executare a lucrarilor cadastrale la nivel de teren [12],
acestea include erori de calculi, atribuirea eronati a adresei sau a numarului cadastral, ori
substituirea numarului cadastral;

Erori juridice - situatii in care inscrierea din registru nu mai corespunde realitatii juridice
(ex: un act anulat, un drept stins).

In acest context, legislatia defineste eroarea de registru ca o denaturare a informatiei reale
referitoare la obiectul dreptului de proprietate, reflectata in continutul registrului. In acelasi sens,
eroarea cadastrald este conceputa ca o eroare preluata si reprodusa in sistemul cadastral de stat,
provenind din documentul care a stat la baza introducerii datelor respective.

Totusi, aceste definitii legale, pun accentul exclusiv pe originea erorii, pe documentele
primare fard a evidentia natura juridica a acesteia sau gradul sau de gravitate. Suntem de accord
cu autoarea N. A. Bondareva care mentioneaza ca acest aspect prezinta o importanta deosebita,
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intrucat determind atit modalitatea de corectare a erorii, cat si consecintele juridice generate [14,
p. 70; 13, 83-84].

Prin urmare, potrivit naturii erorii, corectarea acesteia poate avea un caracter pur tehnic,
realizat prin confruntarea datelor existente in registre cu documentele justificative, sau poate
genera efecte patrimoniale negative asupra titularului dreptului de proprietate. De asemenea,
procedura de remediere diferda in mod semnificativ, aceasta putdnd fi realizata fie pe cale
administrativa, prin interventia inginerului cadastral, fie pe cale jurisdictionala.

In considerarea acestor premise si a doctrinei relevante propunem o definitie doctrinara
consolidata: Eroarea cadastrala reprezinta o neconcordanta de natura tehnica sau juridica intre
realitatea fizica ori juridica a imobilului si datele inscrise in registrul bunurilor imobile,
determinata in procesul de realizare, transmitere sau prelucrare a informatiilor cadastrale,
susceptibila de a produce consecinte juridice asupra titularilor de drepturi reale.

Regimul juridic al rectificarii erorilor cadastrale

Rectificarea erorilor cadastrale reprezintd un mecanism juridico-tehnic esential destinat
asigurarii concordantei dintre situatia juridica reald a imobilului si datele inscrise 1n registrul
bunurilor imobile. In doctrini s-a subliniat in mod constant cd publicitatea imobiliard nu poate
avea un caracter absolut, ci unul relativ, in sensul ca exactitatea datelor Inscrise este prezumata,
dar nu garantata in mod absolut. Astfel, mecanismul rectificarii apare ca o expresie a principiului
conform caruia realitatea juridica trebuie sa prevaleze asupra evidentei formale [16, p. 45].

Regimul juridic al rectificarilor erorilor cadastrale in Republica Moldova este guvernat de
o ierarhie de acte normative care imbind principiile generale ale dreptului civil cu procedurile
tehnice specifice.

Codul civil al Republicii Moldova nr. 1107/2002 [2], stabileste fundamentul juridic general
pentru orice modificare operata in registrele publice, oferind cadrul normativ necesar atat pentru
validitatea actelor juridice, cat si pentru corectarea neconcordantelor dintre realitatea juridica si
evidenta formala.

Din perspectiva reglementarii erorii, Codul civil abordeaza aceastd notiune sub doud
dimensiuni esentiale. Pe de o parte, eroarea este analizatd ca viciu de consimtamant, susceptibil sa
afecteze valabilitatea actului juridic. In acest sens art. 339 din Codul civil, actul juridic afectat de
o eroare esentiala este susceptibil de a fi declarat nul de catre instanta competentd. Caracterul
esential al erorii este determinat de existenta unei reprezentari false privind elemente fundamentale
referitoare la actul juridic, cum ar fi, natura acestuia, calitatile obiectului contractului sau
identitatea ori calitatea subiectului de drept.

In corelatie cu aceste dispozitii, Codul civil instituie reguli clare pentru rectificarea
inscrierilor din Registrul bunurilor imobile. Astfel, potrivit art. 438—439, orice persoand interesata
poate solicita rectificarea unei Inscrieri atunci cand aceasta nu este valabild sau nu mai corespunde
realitatii juridice. Aceastd ipotezd include, in mod explicit, ipotezele in care: inscrierea fost
efectuatd in temeiul unui act juridic nul sau fals; dreptul inscris s-a stins (de exemplu, in cazul unei
ipoteci stinse, dar neradiate); inscrierea nu mai reflecta situatia juridica reald a bunului imobil.

Rectificarea poate fi realizata fie cu consimtamantul titularului dreptului afectat, fie in baza
unei decizii a instantei de judecata, in cazul existentei unui litigiu.

In ceea ce priveste erorile materiale, potrivit art. 444 din CC al RM registratorul este
imputernicit sd realizeze rectificari atat din oficiu, cat si la solicitare, greselile de scriere sau de
calcul care nu afecteazd substanta dreptului inscris. Aceastd reglementare instituie un mecanism
simplificat si eficient de remediere a erorilor evidente, fard a fi necesara interventia instantei de
judecata.

Legea nr. 1543/1998, detaliazd mecanismele specifice de interventie asupra datelor
cadastrale, instituind norme speciale in materie. Astfel, art. 38 reglementeaza modalitatile de
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rectificare a greselilor materiale (alin. 9), precum si cazurile in care rectificarea este conditionata
de existenta unei hotarari judecatoresti (alin. 1). Totodata, art. 55 vizeaza situatiile complexe
generate de erori de proiectare sau de masurare, care afecteazd mai multe bunuri imobile,
consacrand rolul activ al APL 1n procesul de corectare.

In vederea aplicirii uniforme a cadrului legal, Guvernul Republicii Moldova si autorititile
competente au adoptat acte normative subsecvente cu caracter metodologic. In acest sens,
Hotararea Guvernului Republicii Moldova nr. 437/2019 pentru aprobarea Regulamentului privind
modul de corectare a erorilor comise in procesul de atribuire in proprietate a terenurilor [9],
constituie un veritabil ghid procedural pentru corectarea erorilor survenite in procesul de atribuire
a terenurilor, reglementand etapele de contestare, elaborarea documentatiei cadastrale actualizate
(inclusiv planul geometric) si aprobarea acesteia prin decizia autoritatilor deliberative locale. De
asemenea, Instructiunea ARFC nr. 70/2017 privind modul de executare a lucrarilor cadastrale la
nivel de teren [12], stabileste standardele tehnice aplicabile lucrarilor cadastrale, fiind esentiala
pentru activitatea inginerilor cadastrali, intrucat defineste tolerantele admise si metodologia de
identificare a suprapunerilor de hotare.

Corectarea erorilor se realizeazd 1n functie de natura acestora. Erorile in procesul
transmiterii in proprietate, se corecteaza prin decizia consiliului local, in baza unui nou proiect de
organizare a teritoriului sau plan geometric (art. 55' alin. (2) a Legii nr. 1543/1998).

Conform actelor normative subsecvente emise de autoritatea cadastrala (ex: ordinele
AGCC privind executarea lucrarilor cadastrale), erorile de masurare sau de calcul identificate in
cadrul lucrarilor curente se consemneaza intr-un act de constatare semnat de executant si titularul
dreptului, care constituie temei pentru actualizarea documentatiei cadastrale

In cazul repozitionarii pentru planurile in sistem conventional, se parcurg pasi specifici,
inclusiv consultari publice si aprobarea de catre consiliul local, conform Hotararii Guvernului nr.
437/2019.

In ansamblu, aceste acte normative functioneaza intr-un sistem integrat: Codul civil
consacra dreptul la rectificare, Legea cadastrului bunurilor imobile stabileste cadrul institutional
si competentele autoritatilor implicate, iar actele normative subsecvente detaliazd procedurile
tehnice necesare pentru implementarea efectiva a rectificarilor.

In contextul garantirii securititii circuitului civil, erorile cadastrale exerciti un impact
direct si profund asupra circuitului civil imobiliar, intrucat afecteaza in mod esential Increderea
participantilor in exactitatea si fiabilitatea datelor inscrise in Registrul bunurilor imobile. In
conditiile in care sistemul de publicitate imobiliara este fundamentat pe prezumtia de veridicitate
a inscrierilor, orice neconcordantd intre situatia juridica reald si evidenta cadastrald genereaza
incertitudine juridica, sporind riscul litigiilor si afectdnd stabilitatea raporturilor patrimoniale.

Din aceasta perspectiva, erorile cadastrale nu se reduc la simple disfunctii tehnice, ci pot
conduce la consecinte juridice majore, precum afectarea dreptului de proprietate, invalidarea sau
contestarea tranzactiilor imobiliare si diminuarea valorii economice a bunurilor. Mai mult, acestea
pot compromite principiile fundamentale ale publicitdtii imobiliare, in special pe cele ale
securitatii juridice si protectiei dobanditorului de buna-credinta.

In acelasi timp, impactul erorilor cadastrale se manifest si la nivel sistemic, prin erodarea
credibilitatii institutiilor responsabile de gestionarea registrului si prin diminuarea eficientei
mecanismelor de garantare a drepturilor reale. Prin urmare, consolidarea cadrului normativ si
institutional privind raspunderea juridica pentru erorile cadastrale, coroboratda cu implementarea
unor standarde tehnice riguroase si a unor mecanisme eficiente de control, reprezinta o conditie
indispensabild pentru asigurarea unui circuit civil imobiliar sigur, stabil si previzibil.

Deci, regimul juridic al rectificarii erorilor cadastrale reflecta tensiunea dintre doua
valori fundamentale: adevarul juridic si securitatea circuitului civil. Echilibrul dintre acestea
determina eficienta sistemului de publicitate imobiliara.
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Raspunderea juridica pentru erorile cadastrale

Raspunderea juridicad pentru erorile cadastrale reprezintd un mecanism complex de
protectie a relatiilor juridice patrimoniale, avand ca finalitate restabilirea legalitatii, repararea
prejudiciilor si prevenirea disfunctionalitatilor in sistemul de publicitate imobiliara. In contextul
rolului fundamental al cadastrului In garantarea securitdtii circuitului civil, orice eroare nscrisa in
registrul bunurilor imobile capatd o semnificatie juridica deosebita, fiind susceptibila sa genereze
consecinte juridice si economice semnificative.

In doctrina, problematica raspunderii juridice pentru erorile cadastrale este analizati fie
prin prisma formelor clasice de raspundere (civila, contraventionald, penald) [18, p. 261], fieca o
expresie a unei raspunderi funciare sau cadastrale autonome [25, p. 386-387; 26, p. 49-50].

In acord cu pozitiile doctrinare contemporane, se poate sustine ci raspunderea pentru
erorile cadastrale nu constituie o forma distincta de raspundere juridica, ci un mecanism complex,
rezultat din interferenta mai multor forme traditionale de raspundere, adaptate specificului
relatiilor cadastrale. Aceastd conceptie este sustinutd de natura interdisciplinard al raporturilor
cadastrale, care implicd elemente de drept civil, administrativ $i, Tn anumite situatii, penal.

Totusi, analiza legislatiei cadastro-funciare releva existenta unor dificultiti conceptuale si
aplicative. Desi cadrul normativ stabileste obligatii clare privind regimul juridic al terenurilor si
altor bunuri imobile, legiuitorul nu oferd intotdeauna o definire expresa a notiunii de ,,incalcare
funciard, cadastrala”, ceea ce lasa deschisa problematica delimitarii formelor de ilicit si a criteriilor
de calificare juridica. In lipsa unui cadru conceptual unitar, organele abilitate si asigure aplicarea
legii sunt adesea nevoite sd recurgd la analogie, interpretari sistemice si instrumente de drept
comun, fapt ce complica atat prevenirea, cat si sanctionarea eficienta a faptelor ilicite [26, p. 37-
38].

Din perspectiva cadrului normativ al Republicii Moldova, raspunderea juridica pentru
erorile cadastrale este partajata intre mai multi subiecti, in functie de etapa la care a apdrut eroarea
si de natura acesteia. Cadrul normativ principal este stabilit de Legea cadastrului bunurilor imobile
nr. 1543/1998, completatd de Codul civil al Republicii Moldova nr. 1107/2002, Codul
contraventional al Republicii Moldova nr. 218/2008 [3] si Codul penal al Republicii Moldova nr.
985/2002 [5].

In temeiul art. 47 alin. (1) din Legea nr. 1543/1998, incilcarea normelor cadastrale
genereaza raspunderea disciplinard, civild, contraventionald si penala.

Raspunderea civila (patrimoniala), ocupa un loc central Tn materia erorilor cadastrale,
datorita functiei sale reparatorii. In temeiul normelor Codului civil, orice persoana prejudiciati ca
urmare a unei erori cadastrale beneficiaza de dreptul la repararea integrala a prejudiciului suferi.

In doctrina se sustine ci rispunderea patrimoniald, ca forma a rispunderii juridice cu
functie reparatorie, urmareste inlaturarea efectelor negative produse patrimoniului unei persoane,
prin obligarea celui vinovat la acoperirea integrald a prejudiciului, inclusiv a beneficiului ratat [22,
p. 172].

Réspunderea civila (patrimoniald) intervine indiferent de aplicarea unor sanctiuni
contraventionale sau penale, avand ca scop restabilirea echilibrului patrimonial afectat. Aceasta
conceptie se regaseste si In doctrina civila, ecologica, funciarda, unde se subliniaza caracterul
prioritar al rispunderii patrimoniale fati de alte forme de raspundere [25, p. 39-40]. In acest
context Codul Funciar al Republicii Moldova nr. 22/2024 [4], precizeaza la art. 78 alin. (2) ca
aplicarea sanctiunilor penale sau contraventionale nu exonereaza autorul faptei de obligatia de a
repara prejudiciul. Astfel, ori de cite ori raspunderea atrage modificari ale patrimoniului sunt
remarcate caracterele raspunderii patrimoniale [23, p. 153].

Legislatia in vigoare delimiteazd in mod expres categoriile de subiecti asupra carora poate
fi angajata raspunderea civild pentru erorile cadastrale, raportat la rolul exercitat de fiecare la
procesul de formare, prelucrare si inscriere a datelor cadastrale.
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Astfel, autoritatile emitente de acte raspund, potrivit art. 47" alin. (1) din Legea nr.
1543/1998 privind cadastrul bunurilor imobile, pentru erorile continute In documentele care au
stat la baza Inregistrarii drepturilor, cum ar fi, actele adoptate de APL.

In acelasi timp, institutia responsabili de tinerea cadastrului (organul cadastral — IP
,»Cadastrul Bunurilor Imobile”) raspunde, confrm art. 47 alin. (2) din acelasi act normativ, pentru
erorile determinate de culpa proprie in cadrul procesului de prelucrare a datelor, precum si pentru
deteriorarea sau pierderea documentelor aferente.

De asemenea, executorii lucrarilor cadastrale — respectiv Intreprinderile specializate care
poartd raspundere pentru corectitudinea identificarii bunului imobil si a intocmirii planului
geometric, in baza reglementarilor prevazute la art. 47 din Legea nr. 1543/1998 si al actelor
normative subsecvente, inclusiv Instructiunea nr. 70/2017 sau inginerii cadastrali autorizati care
raspund in baza art. 15 alin. (2) din Legea nr. 1543/1998 pentru corectitudinea executarii lucrarii
cadastrale si transmiterea acesteia spre receptie. Lipsa de diligentd profesionala, utilizarea unor
metode necorespunzatoare sau erorile de masurare pot constitui temei pentru angajarea raspunderii
civile ori disciplinare. In literatura de specialitate s-a evidentiat faptul ca deficientele in activitatea
inginerilor cadastrali reprezintd unul dintre factorii esentiali care determind aparitia erorilor
cadastrale [15, p. 22].

Un rol distinct 1l are registratorul, care raspunde pentru efectuarea unor inscrieri sau
modificari eronate in Registrul bunurilor imobile. In aceste cazuri, prejudiciul este reparat, de
reguld, prin intermediul Fondului de garantie, in temeiul unei hotarari judecatoresti, conform art.
49 si 50 din Legea nr. 1543/1998, cu posibilitatea exercitdrii ulterioare a actiunii in regres
impotriva persoanelor vinovate.

Nu in ultimul rand, executorii judecatoresti pot fi trasi la raspundere civila pentru
inscrierile eronate efectuate prin acces direct la registru, in timp real, in masura in care acestea au
cauzat prejudici

Raspunderea contraventionala pentru erorile cadastrale se configureaza, in ordinea
juridicd contemporand, ca un instrument esential In mecanismul de asigurare a legalitdtii in
domeniul evidentei cadastrale si al publicitdtii imobiliare, avand o pronuntatd functie preventiv-
disciplinara. Prin natura sa sanctionatorie moderatd, aceastd formd de raspundere permite
interventia prompta in cazul unor fapte care nu indeplinesc conditiile necesare pentru a fi calificate
drept infractiuni, dar care afecteazd corectitudinea datelor cadastrale si pot genera consecinte
negative asupra securitatii circuitului civil imobiliar [26, p. 42-43].

In acest sens, contraventiile in materie cadastrald se manifesti ca un instrument normativ
indispensabil pentru mentinerea disciplinei in procesul de elaborare, prelucrare si inregistrare a
datelor cadastrale, contribuind la prevenirea erorilor tehnice si juridice, la asigurarea integritatii
informatiilor din Registrul bunurilor imobile si la protejarea interesului public legat de stabilitatea
raporturilor juridice privind bunurile imobile.

In sistemul normativ national, cadrul juridic al raspunderii contraventionale aplicabile
incalcarilor din domeniul cadastral este reglementat, de Codul contraventional, care, in forma sa
actualizatd, cuprinde norme relevante privind respectarea regulilor de executare a lucrdrilor
cadastrale, integritatea hotarelor imobilelor si folosirea corectd a informatiilor cadastrale.

Deci, potrivit art. 93 din Codul Contraventional al RM, incalcarea normelor tehnice si a
standardelor in domeniul geodeziei, cartografiei si cadastrului, cum ar fi executarea lucrarilor
intr-un sistem de coordonate necorespunzator sau receptionarea lucrarilor contrar documentatiei
de proiect, se aplica o sanctiune contraventionald constand in amenda de la 60 la 120 de u.c. pentru
persoanele fizice, respectiv de la 150 la 300 pentru persoanele juridice. Aceste fapte constituie una
dintre principalele surse ale erorilor cadastrale, intrucat afecteaza exactitatea datelor tehnice care
reprezinta baza sistemului de publicitate imobiliara.
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Art. 165 din Codul Contraventional, sanctioneaza incalcarea regulilor de executare a
lucrarilor cadastrale, inclusiv prezentarea de date eronate sau necorespunderea documentatiei cu
realitatea din teren.

De asemenea, manipularea nelegala a datelor cadastrale este sanctionata in temeiul art.
326 din Codul contraventional, care prevede raspunderea pentru introducerea, modificarea sau
radierea datelor din Registrul bunurilor imobile cu 1incdlcarea procedurilor legale (ex:
neinregistrarea in termen a contractelor de vanzare-cumparare a bunurilor immobile in constructie
(alin. 1"); neprezentarea datelor cadastrale actualizate sau a documentelor necesare Inregistrarii
(alin 3 si 4)), sanctiunea constand in amenda de la 24 la 30 u.c. Aceasta categorie de fapte se
distinge printr-un nivel accentuat de pericol, avand in vedere ca, afecteaza direct credibilitatea si
securitatea informatiilor oficiale.

Totodata, art. 3122 din Codul contraventional reglementeaza forma contraventionald a
neglijentei in serviciu, sanctionand neindeplinirea sau indeplinirea necorespunzitoare a
obligatiilor de catre persoanele cu functie publica, In masura in care fapta nu a cauzat de prejudicii
de proportii semnificative. In context cadastral, aceastd norma este relevanti pentru situatiile in
care erorile sunt generate de lipsa de diligenta a functionarilor implicati in procesul de inregistrare
sau verificare a datelor.

In mod complementar, art. 116 din Codul contraventional, sanctioneazi abaterile
neautorizate de la proiectele de organizare a teritoriului ori de folosire a terenurilor, inclusiv
exploatarea terenurilor in mod contrar destinatiei lor. Desi aceastd norma apartine in mod
traditional sferei dreptului funciar, ea prezintd relevantd si pentru domeniul cadastral, intrucat
astfel de abateri pot conduce la neconcordante intre situatia reald si datele consemnate 1n registru.

In contextul adoptirii legii privind modificarea unor acte normative in sfera cadastrului si
a publicitdtii imobiliare nr. 291 din 18.07.2024 [7], cadrul normativ a fost chiar ajustat si
consolidate pentru a include explicit controlul masuratorilor terestre pentru crearea si modificarea
datelor din baza de date a cadastrului bunurilor immobile, confirmand astfel mentinerea
raspunderii Tn acest sector.

In ansamblu, regimul actual al contraventiilor pentru erorile cadastrale, astfel cum este
configurat In articolele sus mentionate din Codul contraventional al Republicii Moldova, se
caracterizeaza printr-o evidentd predominantd a amenzii contraventionale ca sanctiune principal
[26, p. 44]. De asemenea, Codul mentine anumite facilitati procedurale de natura administrativa,
intre care se remarcd posibilitatea achitdrii a jumatate din amenda daca plata este efectuatd in
decurs de trei zile lucratoare de la aplicarea sanctiunii, o solutie care, dupa cum subliniaza
cercetdtoarele T. Stahi si A. Talambuta reuseste sa combine eficienta cu echitatea. Prin astfel de
instrumente, cuantumuri adaptate, posibilitatea platii accelerate si sanctiuni complementare, Codul
Contraventional urmareste profesionalizarea pietei imobiliare, transformind-o dintr-un sector
vulnerabil intr-unul standardizat, transparent si disciplinat juridic, intarind totodata protectia
tertilor in circuitul civil [27, p. 186].

Raspunderea penala intervine in cazurle in care erorile sunt comise cu intentie sau prin
neglijenta grava care a cauzat prejudicii. In dreptul Republicii Moldova, Codul penal nu consacra
un capitol distinct dedicat infractiunilor specifice erorilor cadastrale. In pofida acestuia fapt, o serie
de incrimindri prevazute de legislatia penald pot deveni incidente, In mod direct sau indirect, in
situatiile in care erorile cadastrale sunt rezultatul unor conduite ilicite cu caracter intentionat sau
grav neglijent.

Aceste norme penale vizeaza sanctionarea faptelor care, prin natura si efectele lor,
afecteaza drepturile titularilor de bunuri imobile, compromit exactitatea datelor din Registrul
bunurilor imobile si, implicit, submineaza securitatea circuitului civil. In acest sens, erorile
cadastrale nu mai apar ca simple disfunctionalitati tehnice, ci ca manifestari ale unor incélcari cu
potential infractional, in situatia Tn care sunt generate prin actiuni precum falsificarea
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documentelor, introducerea intentionata a datelor eronate sau abuzul in exercitarea atributiilor de
serviciu.

Astfel, neglijenta in serviciu, reglementata de art. 329 Codd penal, constituie o forma de
raspundere penald aplicabila atunci cand erorile cadastrale sunt rezultatul neindeplinirii sau
indeplinirii necorespunzatoare a obligatiilor de serviciu de catre salariatii care detin functii de
raspundere, In masura in care fapta a cauzat prejudicii in proportii mari (peste 20 de salarii medii
pe economie), se sanctioneaza cu amenda sau inchisoare de pana la 2 ani.

De asemenea, falsul in acte publice, reglementat de art. 332 din legislatia penald autohtona,
prezintd o incidentd directd In materia erorilor cadastrale. Introducerea unor date false in
documente oficiale sau falsificarea documentatiei care sta la baza inregistrarii, inclusiv planuri
geometrice, extrase cadastrale sau acte de atribuire, constituie o sursad directa a aparitiei erorilor
cadastrale, fiind susceptibild sd afecteze veridicitatea informatiilor din registru, daca a fost
savarsita din interes material sau personal.

In acelasi registru, falsul in documente oficiale si utilizarea acestora, incriminate de art.
361 din Codul penal, devin incidente in ipoteza in care documente cadastrale falsificate sunt
folosite pentru dobandirea sau modificarea drepturilor reale asupra bunurilor imobile. Astfel de
conduite genereaza Inscrieri neconforme realitdtii juridice si afecteaza In mod direct securitatea
circuitului civil.

Totodata, abuzul de putere sau depasirea atributiilor de serviciu, prevazut de art. 327 din
Codul penal, poate fi retinut in situatia in care functionarii publici implicati in procesul cadastral
introduc, modificd sau mentin 1n mod nelegal date eronate in Registrul bunurilor imobile. Emiterea
unor acte nejustificate, validarea unor documentatii cadastrale neconforme sau favorizarea
neintemeiata a anumitor persoane pot conduce la aparitia sau perpetuarea erorilor cadastrale, cu
consecinte directe asupra drepturilor titularilor si asupra legalitatii operatiunilor imobiliare.

In ansamblu, aceste incriminiri demonstreazi ci erorile cadastrale, in anumite
circumstante, depasesc sfera disfunctionalitdtilor tehnice si pot constitui rezultatul unor conduite
ilicite cu caracter penal, fiind de naturd sa afecteze grav securitatea circuitului civil imobiliar.

Armonizarea legislatiei cadastrale a Republicii Moldova cu standardele Uniunii
Europene

Avand in vedere ca integrarea Republicii Moldova in Uniunea Europeana constituie un
obiectiv strategic fundamental, se impune acordarea unei atentii sporite adaptarii sistemului
cadastral din tara noastra la standardele europene si integrarea informationald a acestui sistem in
cel din tarile Uniunii Europeane [24, p. 53]. Analiza comparativd a procedurilor cadastrale din
Republica Moldova in raport cu bunele practici europene releva un proces avansat de aliniere, in
special in ceea ce priveste digitalizarea si integrarea sistemelor de evidenta, inclusiv prin
transpunerea Directivei 2007/2/CE (INSPIRE) [1]. Desi, regimul juridic al proprietatii raiméane in
esentd, o competenta nationala, aspectele tehnice, de interoperabilitate si de infrastructura a datelor
sunt tot mai strans corelate cu standardele europene.

Cea mai importantd conexiune intre legislatia nationala si cea a UE este pusa in plicare prin
Legea nr. 254/2016 privind infrastructura nationald de date spatiale [8], care transpune partial
Directiva INSPIRE a Parlamentului European si a Consiliului. Scopul acestei reglementari consta
in crearea unei infrastructuri de date spatiale capabile sd asigure partajarea informatiilor
geografice, inclusiv a datelor cadastrale, intre institutii si la nivel transfrontalier.

In completare, HG al RM nr. 683/2018 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la
normele de aplicare care stabilesc modalitatile tehnice de interoperabilitate si armonizare a
seturilor si serviciilor de date spatiale [10], transpune normele tehnice de aplicare ale Directivei
INSPIRE privind interoperabilitatea si corelarea seturilor de date spatiale, astfel incat datele
cadastrale din Republica Moldova sa fie compatibile cu retelele informationale europene.
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Un pas semnificativ in cursul procesului de modernizare este adoptarea HG nr. 319/2025,
prin care a fost aprobat Conceptul Sistemului informational ,,Cadastrul bunurilor imobile” (SICBI)
[11]. Acesta vizeaza centralizarea datelor si asigurarea interoperabilitatii prin intermediul
platformei guvernamentale MConnect, marcand tranzitia de la un sistem fragmentat la o platforma
digitala unificata la nivel de republica, gestionata de AGCC.

Acest sistemul este structurat pe patru componente esentiale:

1. Componenta textuala, care gestioneaza datele descriptive privind bunurile imobile, drepturile
de proprietate, titularii si actele juridice de temei;

2. Componenta grafica (GIS), care integreaza planurile cadastrale digitale si planurile de nivel,
permitand vizualizarea spatiala precisd si realizarea analizelor urbanistice;

3. Componenta valorii cadastrale, care automatizeaza procesul de evaluare masiva a bunurilor
imobile in scopuri fiscale, utilizind modele matematice si criterii tehnice actualizate;

4. Arhiva digitala, care asigura digitalizarea documentatiei tehnice si juridice, reducand
dependenta de suportul fizic.

O noutate majora o constituie integrarea obligatorie a sistemului cu platforma de
interoperabilitate MConnect, ceea ce face posibild interconectarea si schimbul operativ de date cu
alte registre guvernamentale, cum ar fi Registrul de stat al populatiei, Registrul de stat al unitatilor
de drept sau Catalogul semantic. Aceastd interconectare contribuie la actualizarea automata a
datelor privind titularii drepturilor si la reducerea riscului de erori si a sarcinii administrative pentru
cetateni.

Aceastd reforma constituie un pas esential in procesul de aliniere a Republicii Moldova la
standardele europene de e-guvernare si la cerintele Directivei INSPIRE. In acelasi sens,
implementarea art. 30" din Legea nr. 1543/1998, care obligd notarii sa solicite inregistrarea
dreptului in format electronic imediat dupad autentificarea contractului, reflecta adoptarea
conceptului european de ,, one-stop shop”, eliminand necesitatea deplasarii fizice a cetatenilor la
oficiile cadastrale.

Totodata, sistemele cadastrale europene consacra trei principii fundamentale, regasite si in
Sistemul normativ al Republicii Moldova:

1. Principiul oglinzii (Mirror Principle) - registrul reflectd situatia juridica reald. In dreptul
national, dreptul de proprietate se constituie, de regula, la momentul inregistrarii in registru;

2. Principiul cortinei (Curtain Principle) - dobanditorul nu are obligativitatea sd controleze
istoricul juridic anterior al imobilului. Legislatia nationald protejeaza dobanditorul de buna-
credinta;

3. Principiul despagubirii (Indemnity Principle) - statul garanteaza exactitatea datelor, inclusiv
prin instituirea Fondului de garantie (art. 50 din Legea nr. 1543/1998).

In lumina celor expuse, procedura cadastrali din Republica Moldova se configureaza, in
prezent, ca un sistem modern, construit pe un model hibrid, care imbina rigoarea juridica specifica
sistemului german cu eficienta tehnologica a sistemelor nordice, reprezentand un exemplu relevant
de convergentd intre dreptul national si standardele europene.

Concluzii

Analiza realizata evidentiaza faptul ca erorile cadastrale constituie un fenomen juridic
complex, cu implicatii directe asupra securitatii circuitului civil imobiliar, depdsind sfera unor
simple neconcordante tehnice. Acestea afecteazd in mod esential principiile fundamentale ale
publicitdtii imobiliare, in special pe cele ale veridicitatii datelor, securitatii juridice si protectiei
dobanditorului de buna-credinta.

Cadrul normativ autohton reglementeaza, in mod relativ coerent, mecanismele de
rectificare si formele de rdspundere juridicd aplicabile erorilor cadastrale, insa analiza releva
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existenta unor lacune si disfunctionalitati, in special referitor la delimitarea conceptuala a erorilor,
distribuirea raspunderii intre subiecti si eficienta mecanismelor de reparare a prejudiciilor.

Totodatd, procesul de digitalizare si armonizare cu standardele Uniunii Europene
demonstreazd un nivel avansat de modernizare a sistemului cadastral, insd eficienta acestuia
depinde nu doar de infrastructura tehnologica, ci si de consolidarea cadrului juridic si institutional.

Digitalizarea sistemului cadastral reduce riscul erorilor, dar nu il elimina, fiind necesara
dublarea instrumentelor tehnice cu garantii juridice solide.

Propuneri de lege ferenda. Este necesara sistematizarea si clarificarea terminologiei
utilizate Tn domeniul cadastral, in vederea asigurdrii unei interpretdri unitare si coerente a
notiunilor juridice. In mod particular, este necesara consacrarea legislativd expresi a notiunii de
»eroare cadastrald”, prin introducerea in Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998 a unei
definitii legale clare si cuprinzatoare. Aceasta necesitd a fi completata printr-o clasificare a erorilor
cadastrale (tehnice, juridice si sistemice), precum si de delimitarea acestora in functie de gravitate
si raportat la efectele juridice pe care le produc.

In acelasi timp, securitatea circuitului civil imobiliar nu depinde exclusiv de existenta unui
registru public, ci de capacitatea sistemului juridic si institutional de a garanta corectitudinea,
stabilitatea si credibilitatea informatiilor inscrise. Aceastd finalitate poate fi realizata doar prin
instituirea unor mecanisme eficiente de prevenire, identificare, corectare si sanctionare a erorilor
cadastrale.

Multumiri. Cercetarea a fost realizata In cadrul proiectului institutional 020408 Cercetari privind
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