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PREFATA

Prezenta culegere de lucrdri cuprinde comunicarile stiintifice si rezultatele
cercetdrilor prezentate In cadrul Simpozionului stiintifico-practic ,,Evaluare si
dezvoltare imobiliara durabila: realizari si perspective”, editia a II-a, desfasurat la
data de 24 aprilie 2026 in Chisinau.

Evenimentul a constituit o platforma de dialog si schimb de experienta intre mediul
academic, autoritatile publice, profesionistii din domeniul evaludrii si dezvoltarii
imobiliare, precum si reprezentantii mediului de afaceri, avand drept scop
promovarea cercetarii stiintifice, a bunelor practici profesionale si a solutiilor
inovatoare pentru dezvoltarea durabilda a sectorului imobiliar din Republica
Moldova.

Simpozionul a fost organizat in cadrul proiectului de cercetare 020408 ,,Cercetari
privind Asigurarea Dezvoltarii Durabile si Cresterii Competitivitatii Republicii
Moldova in Context European”, fiind gazduit de Departamentul ,,Inginerie, Drept si
Evaluarea Imobilului” al Universitatii Tehnice a Moldovei.

La organizarea si desfasurarea evenimentului au contribuit, in calitate de parteneri
institutionali, ,,Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru a Republicii Moldova” si
Asociatia Obsteasca ,,Societatea Inginerilor Evaluatori din Moldova”, institutii care
sustin dezvoltarea cercetdrii, perfectionarea cadrului profesional si promovarea
standardelor moderne in domeniul evaludrii si dezvoltarii imobiliare.

Lucrdrile incluse 1n aceasta culegere reflectd preocuparile actuale ale cercetatorilor
si practicienilor privind evaluarea bunurilor, dezvoltarea imobiliard durabila,
administrarea patrimoniului, reglementarea pietei imobiliare si integrarea
principiilor europene in activitatile profesionale si de cercetare. Continutul
articolelor apartine autorilor, care 1s1 asuma responsabilitatea pentru corectitudinea
informatiilor prezentate si pentru opiniile exprimate.

Comitetul de organizare
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MANAGEMENTUL IMOBILIAR PRIN INTERMEDIUL SISTEMULUI DE
EVALUARE A PERFORMANTEI SI STARII BUNURILOR IMOBILE

Mariana BEJENARU

asistent universitar, departamentul IDEI, facultatea CGC, Universitatea Tehnica a Moldovei,
mariana.bejenaru@emi.utm.md

Rezumat. In acest articol este descris si examinat procesul de administrare eficienta a proprietatilor
imobiliare in baza analizei starii tehnice, functionale, si nivelul de performanta al cladirilor sau altor
proprietati imobiliare. Necesitatea acestui sistem riguros de evaluare a performantei si a starii tehnice a
bunurilor imobile in prezent este dictata de complexitatea pietei imobiliare moderne si de nevoia de a
echilibra siguranta structurald cu eficienta economicd. In contextul actual, acest sistem nu este doar o
optiune de management imobiliar, ci o componentd strategica si legald esentiald. Acest sistem este esential
in procesele de evaluare economica atdt in scopuri fiscale (impozitare), cat si pentru managementul
activelor sau decizii investitionale. Implementarea unui sistem de evaluare a performantei si a starii
tehnice este esentiala pentru transformarea unui bun imobil dintr-o simpla constructie intr-un activ
gestionat. Sistemului ofera asigurarea ca bunurile imobile respecta reglementarile legale si standardele
de sigurantd, protectia mediului si de eficienta energeticd. Aceasta faciliteaza nu doar procesul de
management imobiliar cat se procesul de evaluare a bunurilor imobile. Noile Standarde Internationale de
Evaluare (IVS 2025), pun un accent fara precedent pe datele tehnice obiective a bunurilor imobile, IVS
104 obliga integrarea ESG (factorii de Mediu, Social si Guvernanta).

Cuvinte cheie: administrare eficientd a proprietatilor, sistem de evaluare, gestionarea sustenabild,
bunurilor imobiliare, managementul activelor imobiliare.

Introducere

Guvernarea eficientd a bunurilor imobile reprezintd un element esential al administrarii
moderne a patrimoniului, in special in sectorul public. In Republicii Moldova, acest proces este
strans legat de reformele administrative, digitalizarea evidentei bunurilor imobile si introducerea
unor mecanisme de evaluare bazate pe performanta si stare tehnica. Managementul imobiliar prin
intermediul sistemului de evaluare a performantei si starii tehnice a bunului imobil reprezintd
procesul de administrare eficientd a proprietatilor imobiliare pe baza analizei stérii lor tehnice,
functionale si economice. Sistemului de evaluare a performantei si starii bunurilor imobile
reprezinta un proces organizat prin care se analizeaza starea tehnicd, functionala, economica si
nivelul de performanta al cladirilor sau altor proprietati imobiliare. Acest sistem este utilizat n
managementul proprietatii, administrarea patrimoniului si in procesele de evaluare economica.
Este esential atat n scopuri fiscale (impozitare), cat si pentru managementul activelor sau a
deciziilor de investitii. Necesitatea unui astfel de sistem de evaluare a performantei si a starii
tehnice a bunurilor imobile rezulta din complexitatea pietei imobiliare moderne si de nevoia de a
echilibra siguranta structurald a activelor imobiliare cu eficienta economica. Acest sistem nu
reprezintd doar o optiune de management, ci o componenta strategica si legala esentiala. Un sistem
integrat de evaluare permite autoritatilor sd ia decizii strategice, sd optimizeze utilizarea resurselor
si sa asigure transparenta n gestionarea proprietatii publice. Patrimoniul public al Republicii
Moldova la inceputul anului 2025 a atins valoarea totald a de 167,07 miliarde lei, 1n crestere cu
peste 11 miliarde lei (6,74%) fata de anul precedent. Administrarea patrimoniului public se
realizeazd conform unui cadru normativ complex, care include Legea nr. 121/2007 privind
administrarea si deetatizarea proprietatii publice, Legea nr. 436/2006 privind administratia publica
locala, Legea nr. 29/2018 privind delimitarea proprietdtii publice si hotararile de Guvern aferente.
Cu toate acestea, deficientele in aplicarea legislatiei si insuficienta coordonare Intre institutii
creeaza vulnerabilitdti semnificative in domeniu. Drept exemplu prezintd procesul de delimitare a
terenurilor proprietate publica, realizat prin Programul de stat sprijinit de Banca Mondiala, care,
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desi a avansat, inregistreaza Intarzieri si rezultate partiale: din peste 95 de mii de proprietati
contractate pentru Inregistrare, doar 21% au fost finalizate, iar multe terenuri nu sunt reflectate in
mod corespunzator in registrele conTabile si cadastrale [9]. La nivel local, ineficienta administrarii
terenurilor publice se reflecta direct in veniturile ratate la buget. in anul 2024, veniturile acumulate
din arenda, redeventd si vanzarea terenurilor au constituit circa 346,9 milioane lei conform
Raportului anual din 2024 a CCMR. Un mod eficient de gestionare a patrimoniului public,
domeniu care constituie un pilon fundamental al bunei guvernari, are un impact direct asupra
dezvoltarii economice durabile si echitatii sociale.

Sistemului de evaluare a performantei si starii tehnice a bunului imobil

Pornind de la faptul ca evaluarea performantei reprezintd un element esential al
managementului modern, contribuind la transpunerea strategiilor in obiective operationale
masurabile [2] iar managementul activelor imobiliare implica optimizarea utilizarii resurselor si
maximizarea valorii proprietdtilor pe termen lung [3], integrarea sistemelor de evaluare a
performantei si a starii tehnice in cadrul managementului imobiliar conduce la o abordare
strategica si sustenabila a administrarii bunurilor imobile.

Scopul principal al acestui sistem de evaluare consta in determinarea starii tehnice reale a
bunului imobil, sTabilirea gradului de uzura fizica si morala, evaluarea performantei functionale
si economice, fundamentarea deciziilor de intretinere, reparatie, modernizare sau investitie,
estimarea valorii si duratei de exploatare ramase.

Pentru realizare acestora acest sistem de evaluare cuprinde urméatoarele directii:

1.1 Evaluarea Performantei Bunurilor Imobile - evaluarea performantei se bazeaza pe
modul in care bunul imobil genereaza valoare, prin intermediul masurarii eficientei economice si
financiare a bunurilor imobile, precum si a impactului lor asupra afacerii sau investitiei. Pentru a
realiza acesta este nevoie de a estima performanta energetica care se masoara prin consumul anual
de energie (kWh/m?/an) si este indicata in Certificatul de performanta energetica a bunului
imobil - act obligatoriu in UE conform directivei 2024/1275 a Parlamentului European si a
Consiliului din 24 aprilie 2024 privind performanta energetica a cladirilor (reformare) (JO L,
2024/1275, 8.5.2024). In Republica Moldova acest act devine obligatoriu Incepand cu anul 2027
conform Legii nr. 282/2023 privind performanta energetica a cladirilor si Regulamentului privind
procedura de certificare a performantei energetice a cladirilor si a unitatilor de cladire HG621/2024
din 11.09.2024. In calitate de indicatorii generali de performanta a proprietatilor imobiliare (KPI)
pot fi:

o RenTabilitatea Investitiilor Imobiliare (ROI) - reprezintd veniturile obtinute in raport cu
costurile de achizitie si Intretinere ale bunului imobil.

e Rata de Ocupare - pentru proprietdtile comerciale sau rezidentiale, acest indicator
reprezinta cat de bine este utilizata proprietatea, fiind un semn al performantei economice.

o Venitul pe Metru Pdtrat (RenTabilitatea pe Metru Patrat) - acesta indica eficienta unui
spatiu imobiliar Tn generare de venituri.

o Costurile de intretinere si operationale - monitorizarea costurilor de intretinere pentru a
ne asigura ca sunt eficiente in raport cu veniturile generate de bunul imobil.

1.2 Evaluarea Starii tehnice Bunurilor Imobile - starea fizicd a unui bun imobil este
importantd pentru a preveni degradarea acestuia si pentru a asigura o durabilitate pe termen lung.
Evaluarea stérii tehnice bunurilor imobile se poate realiza prin urmatoarele modalitati:

o Inspectii Periodice. Se efectueaza inspectii regulate pentru a verifica integritatea structurii
cladirii, instalatiilor electrice si sanitare, si pentru a identifica potentiale probleme care pot
necesita interventii.

e Clasa de Performantd Energetica. Aceasta presupune evaluarea eficientei energetice a
cladirii, incluzand izolarea termica, consumul de energie si impactul asupra mediului.
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Intretinerea Preventivi. Implementarea unui plan de intretinere preventivi care si previni
probleme majore si sa asigure buna functionare a echipamentelor si infrastructurii.
Evaluarea Riscurilor. Se efectueaza evaluari periodice pentru a determina riscurile la care
poate fi expus bunul imobil, cum ar fi riscurile de incendiu, cutremur sau inundatii.
Analiza Durabilitatii Materialelor si Constructiei. Se evalueaza materialele utilizate in
constructie pentru a determina dacd acestea Indeplinesc standardele de durabilitate
necesare si daca au fost afectate de trecerea timpului.

1.3 Sisteme de Monitorizare - Pentru o prelucrare eficienta a datelor selectate in procesul

evaluarii performantei si evaluarii tehnice bunurilor imobile este esential si util ca acestea sa fie
integrate intr-un sistem de monitorizare continua care poate folosi tehnologii moderne, cum ar fi:

Sisteme de Management al Proprietdtilor (PMS). Acestea sunt folosite pentru a urmari in
timp real performanta financiara si starea tehnica a bunurilor imobile.

Tehnologia Internet of Things (IoT): reprezintd senzori incorporati in cladiri pentru a
monitoriza consumul de energie, temperatura, umiditatea si alte conditii care pot afecta
performanta si starea imobilului.

Software de Evaluare a Imobilelor: care pot fi folosite pentru a calcula valoarea de piata
probabila, renTabilitatea si performanta unei proprietati pe baza datelor economice si a
inspectiilor tehnice.

1.4 Rapoarte si Analize Periodice. In urma multitudinii de date obtinute la etapele

anterioare apare necesitatea de sistematizare care rezulta in crearea de rapoarte periodice care sa
includa:

Analiza Performantei Financiare - informatii detaliate despre venitul generat, costurile
de operare, renTabilitatea si performanta globala a imobilului.

Starea Bunurilor Imobile - evaluari detaliate ale starii fizice a imobilelor si recomandari
pentru Intretinerea acestora.

Sugestii pentru fmbundtd;iri - propuneri pentru imbunatatirea performantei economice
sau a starii fizice a bunului imobil pe termen lung.

1.5 Conformitatea cu Reglementairile si Standardele in vigoare. Aceasta directie ofera

asigurarea ca bunurile imobile respecta reglementarile legale si standardele de siguranta, protectia
mediului si de eficientd energeticd. Conformitatea reprezintd o componenta esentiald a procesului
de administrare a bunurilor imobile, deoarece asigura utilizarea legala, sigura si sustenabild a
acestora. Pentru asigurarea celor expuse mai sus aceasta ar trebui sa includa:

Conformitatea legald - aceasta consta in respectarea cadrului normativ privind
proprietatea, utilizarea si administrarea bunurilor imobile prin intermediul inregistrarii
cadastrale corecte, respectarea dreptului de proprietate si a regimului juridic
(public/privat), obtinerea autorizatiilor de construire si exploatare, respectarea
documentatiei urbanistice etc.

Conformitatea cu standardele de sigurantd - presupune asigurarea sigurantei
constructiilor care este esentiala pentru protectia utilizatorilor. Aceasta poate fi realizat prin
siguranta structurald (rezistenta la cutremure, sTabilitatea constructiei), securitatea la
incendiu (sisteme de alarmd, evacuare), siguranta instalatiilor (electricitate, gaze, apd),
accesibilitate (pentru persoane cu dizabilitati)

Conformitatea cu standardele de protectia mediului - vizeaza impactul imobilelor asupra
mediului inconjurdtor si include gestionarea deseurilor, reducerea poluarii, utilizarea
responsabila a resurselor, respectarea normelor ecologice.
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Implementarea sistemului de evaluare a performantei si starii tehnice a bunului
imobil

Aplicarea sistemului dat aduce multiple avantaje in procesul de administrare a bunurilor
imobile, mai ales n contextul modernizarii managementului patrimonial. Acest sistem transforma
administrarea traditionald intr-una bazatd pe date, analizd si planificare strategicd. Pentru
administratorii de bunuri imobile acesta ajutd in procesul decizional si la sTabilirea prioritatilor.
Printre principalele avantaje identificate pentru administratorii imobiliari in procesul utilizarii
sistemului dat ar fi urmatoarele: administrarea eficientd a patrimoniului imobiliar care rezulti
din centralizarea datelor si automatizarea proceselor. Administratorii pot monitoriza in timp real
starea imobilelor, contractele, platile si alte aspecte relevante, reducand erorile si economisind
timp. De asemenea, utilizarea acestor sisteme contribuie la reducerea riscurilor tehnice si
financiare. Monitorizarea periodicd a echipamentelor si a infrastructurii permite identificarea
timpurie a problemelor, prevenind defectiunile majore si costurile neprevazute. In acelasi timp,
gestionarea financiard devine mai precisd, ceea ce reduce semnificativ riscul pierderilor. Un alt
beneficiu important este cresterea valorii bunului imobil. Printr-o administrare eficienta si prin
intretinerea corespunzatoare a cladirilor, proprietatile isi mentin sau chiar isi sporesc valoarea pe
piatd, devenind mai atractive pentru investitori si chiriasi. Sistemul de management imobiliar
faciliteaza si planificarea corectd a investitiilor si reparatiilor. Pe baza datelor colectate si
analizate, deciziile privind lucrarile de modernizare sau Intretinere pot fi luate in mod strategic,
evitand cheltuielile inutile si optimizand alocarea resurselor. Nu in ultimul rand, utilizarea acestor
sisteme contribuie la imbunatdtirea sigurantei si confortului utilizatorilor. Prin monitorizarea
conditiilor de functionare si interventiile rapide in caz de defectiuni, se asigura un mediu sigur si
placut pentru locatari sau utilizatorii bunurilor imobile.

Concluzii

Utilizarea unui sistem integrat de evaluare a performantei si a starii bunurilor imobile are
un impact semnificativ asupra eficientei managementului imobiliar. In contextul modernizirii
administrarii patrimoniului construit, gestionarea eficientd a bunurilor imobile devine o conditie
esentiald pentru asigurarea unei guverndri responsabile, transparente si orientate spre rezultate.
Integrarea sistemului de evaluare a performantei si a starii tehnice in managementul imobiliar
contribuie semnificativ la transformarea modului traditional de administrare a patrimoniului intr-
un proces bazat pe date, analiza si planificare strategica.

Analiza realizata evidentiaza faptul cad un astfel de sistem permite determinarea obiectiva
a starii reale a bunurilor imobile, evaluarea eficientei economice si permite argumentare deciziilor
privind Intretinerea, modernizarea sau valorificarea acestora. Totodata, utilizarea indicatorilor de
performantd si a instrumentelor moderne de monitorizare faciliteaza optimizarea utilizarii
resurselor si cresterea valorii patrimoniului pe termen lung. in acelasi timp, analiza scoate in
evidenta existenta unor deficiente semnificative in administrarea patrimoniului public si privat,
generate de aplicarea neuniforma a cadrului normativ, nivelul redus de digitalizare si coordonarea
insuficienta iIntre institutii in Republica Moldova. Aceste vulnerabilitati afecteazd atit evidenta
corectd a bunurilor, cat si capacitatea autoritatilor de a valorifica eficient resursele disponibile.

Implementarea unui sistem integrat de evaluare a performantei si a starii tehnice a bunurilor
imobile nu reprezintd doar o necesitate operationala, ci si o directie strategica pentru consolidarea
managementului patrimoniului public si privat. Acesta contribuie la cresterea transparentei,
reducerea riscurilor, imbunatatirea calitatii serviciilor publice si sustinerea dezvoltarii economice
durabile. Permite transformarea patrimoniului construit din totalitatea de simple constructii in
active gestionate. Managementul imobiliar actual nu mai poate fi conceput in absenta unor
instrumente de evaluare riguroase, care sa asigure o administrare sustenabild si orientatd spre
performanta.
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Multumiri. Cercetarea a fost realizata in cadrul Centrului de Cercetare iIn Domeniul Dezvoltarii
Sustenabile al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr. 020408 ,,Cercetari privind
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Rezumat. In Republica Moldova sunt recunoscute 5676 monumente ocrotite de stat de categorie nationald
si locala, inclusiv asezari, monumente (sculpturd, picturd, mozaic, elemente arhitecturale), cladiri si
constructii cu valoare artistica, istoricd, arhitecturald, arheologica. Patrimoniul national trebuie
cunoscut, pastrat dar si apreciat nu doar in plan cultural ci §si economic, pentru a putea fi valorificat in
mod durabil pentru viitoarele generatii. Aprecierea valorii este necesard in diverse scopuri, de la
identificarea valorii in rapoartele financiare a patrimoniului public pdana la vdnzarea-cumpararea
obiectelor de patrimoniu aflate in proprietate privata. Actualitatea prezentului studiu este conditionata de
lipsa cadrului normativ-metodologic al evaluarii patrimoniului cultural construit in Republica Moldova
precum si de necesitatea implementarii prevederilor standardelor internationale de evaluare. Obiectivele
cercetarii au cuprins analiza si sinteza practicilor existente in domeniul evaluarii patrimoniului cultural
imobil, identificarea particularitatilor specifice Republicii Moldova, elaborarea propunerilor privind
metodologia evaludrii patrimoniului cultural construit. In prezenta lucrare sunt identificate punctele de
reper ale evaludrii patrimoniului cultural construit in conditiile Republicii Moldova si propus algoritmul
de lucru pentru evaluatorii practicieni.

Cuvinte cheie: valoare de deviz, valoare de reconstituire, patrimoniu arhitectural, raportare financiard,
metodologie, drept de proprietate.

Introducere

Dupa un patrar de secol de stagnare cadrul normativ-legislativ al domeniului imobiliar din
Republica Moldova a comportat modificéri de actualizare la practicile internationale, in special la
standardele europene.

In perioada 2023-2026 au intrat in vigoare Codul Urbanismului si Constructiilor [1], Codul
Funciar [2], Legea privind performanta energetica a cladirilor [3], Legea privind activitatea
agentilor imobiliari [4]. A comportat modificari considerabile si Legea cu privire la activitatea de
evaluare [5] pentru implementarea careia au fost aprobate Standardele de Evaluare [6].

Consolidarea rolului Standardelor Internationale de Evaluare (IVS) la nivel mondial a fost
conditionata de dezvoltarea pietelor investitionale si cresterea mobilitatii capitalurilor care au
impus armonizarea standardelor de evaluare. Aceste standarde, desi au caracter de recomandare,
constituie un reper esential pentru asigurarea transparentei, comparabilitdtii si calitatii evaluarilor.
In paralel, standardele nationale adapteazi principiile internationale la particularititile juridice si
economice locale, contribuind la diversificarea practicilor de evaluare. Anume aceste standarde
urmeazad a fi implementate in practica Republicii Moldova, iar primul standard national deja
aprobat este Ghidul in evaluare: Evaluarea bunurilor imobile [7].

Sub egida Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru au fost elaborate si se afla in
procedura de aprobare Ghidul in evaluare: Evaluarea pentru garantarea imprumutului [8], Ghidul
in evaluare: Evaluarea pentru raportare financiard [9], Ghidul in evaluare: Evaluarea proprietatii
generatoare de afaceri [10]. Iar sub egida Agentiei de Inspectare a Monumentelor din subordinea
Ministerului Culturii al Republicii Moldova a fost elaborat proiectul Ghidului in evaluare:
Evaluarea bunurilor imobile de patrimoniu.

Activitatea de evaluare a bunurilor imobile de patrimoniu cultural se inscrie intr-un
domeniu complex, determinat de interferenta dintre principiile economice ale evaludrii si
particularitatile socioculturale ale patrimoniului. Analiza experientei internationale si a cadrului
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normativ national [11] evidentiaza necesitatea unei abordari metodologice integrate, orientate spre
asigurarea coerentei, comparabilitatii si relevantei rezultatelor evaluarii.

Evaluarea patrimoniului cultural se caracterizeaza printr-o complexitate sporita,
determinatd de natura compusd a obiectului evaludrii. Patrimoniul cultural cuprinde atat
componente tangibile, reprezentate prin bunuri materiale, cat si componente intangibile, asociate
semnificatiilor culturale, istorice si simbolice.

In acest context, notiunea de valoare dobandeste un caracter multidimensional. Valorile
care definesc patrimoniul pot fi grupate In doud categorii generale: valori economice si valori
socioculturale. Valorile economice sunt determinate de utilitatea bunului si de beneficiile generate,
in timp ce valorile socioculturale reflectd dimensiuni precum valoarea estetica, spirituald, sociala,
istorica, simbolicd si de autenticitate.

O importanta deosebitd o are delimitarea intre valoarea de utilizare si valoarea de non-
utilizare [12]. Valoarea de utilizare este asociata consumului direct al serviciilor oferite de bunul
de patrimoniu, in timp ce valoarea de non-utilizare include valoarea de existentd, valoarea de
optiune si valoarea de mostenire, care nu se reflecta direct in mecanismele pietei, dar influenteaza
semnificativ deciziile privind conservarea patrimoniului.

Astfel elaborarea Ghidului privind evaluarea bunurilor imobile de patrimoniu se impune
ca 0 necesitate obiectivd pentru asigurarea unei abordari metodologice unitare, adaptate
specificului patrimoniului cultural si corelate cu standardele internationale si cadrul normativ
national.

Puncte cardinale in evaluarea patrimoniului cultural

Evaluarea patrimoniului cultural este determinata de patru puncte cardinale: data la care
bunul imobil a fost recunoscut drept monument ocrotit de stat; dreptul de proprietate asupra
bunului imobil la data evaludrii; genul monumentului si potentialul de utilizare a acestuia (Fig.1).

+la data evaluarii
e grevari existente

sprocentul de
pierdere a
aspectului
original

sstarea fizica a

monumentul

Drept de
proprietate

QL

Genul ;
monumentu || Totential de
lui utilizare

circuit economic
e circuit turistic

earhitectural
*istoric
earheologic

Figura 1. Punctele cardinale in evaluarea patrimoniului cultural
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Data de reper

,Data de reper” reprezintd data la care bunul imobil este recunoscut in calitate de
monument ocrotit de stat, altfel spus, data la care este recunoscutd oficial si capdtd o expresie
baneasca valoarea culturald. La aceasta datd valoarea imobilului comporta o modificare structurald
considerabild. Daca pana la ,,data de reper” valoarea constructiilor este influentatd preponderent
de factori fizici (uzura fizicd) si functionali (modificarii ale preferintelor consumatorilor, aparitia
tehnologiilor si materialelor noi), apoi, in momentul includerii bunului imobil in Registrul
monumentelor, valoarea economica se diminueazd brusc (Fig.2). Aceastd diminuare este
conditionata de restrictiile impuse si imposibilitatea asigurarii nivelului de utilitate cerut de
societate la data evaluarii. Totodata, valoarea economica poate fi sporita prin lucrari de restaurare,
reabilitare si includerea imobilului in circuitul economic [13, 14].

Starea fizica la data de reper constituie punctul de referintd pentru evaluarea bunului imobil
la orice moment ulterior. Aceasta, inclusiv eventualul grad de pierdere a aspectului original,
defineste starea de referintd in raport cu care se analizeaza situatia bunului la data evaluarii.
Totodatd, aceastd stare reprezintd nivelul minim care urmeaza a fi mentinut prin masuri de
conservare sau restaurare si baza in functie de care se constatd si se estimeazad prejudiciul adus
monumentului.

A
Valoarea bunului

Valoarea culturala a
Valoarea
economicia | T T T T T T o ———— e ___

Valoarea economica a

Valoarea
Valoarea

v

Data de reper Ani

Figura 2. Modificarea structurii valorii bunului imobil la data de reper

Dreptul de proprietate

Conform Standardelor de Evaluare (AGCC, 2025), inainte de estimarea valorii unui drept
asupra proprietatii imobiliare, evaluatorul trebuie sa inteleagd cadrul juridic aplicabil si modul in
care acesta influenteazd dreptul ce constituie obiectul evaluarii. Dreptul asupra proprietatii
imobiliare conferd titularului atributele de posesie, folosinta si dispozitie asupra terenului si
constructiilor. Totodata, in aceastd categorie sunt incluse si drepturile rezultate din formele de
posesie informald asupra terenurilor comune, comunitare, colective sau obstesti, precum si asupra
asezarilor urbane si rurale informale ori aflate in economii In tranzitie, acestea putdnd imbraca
forma posesiei, ocupdrii sau a dreptului de utilizare [6, p. 61].

Particularitatile evolutiei istorice si ale procesului de transformare a regimului proprietatii
in Republica Moldova au generat situatii n care dreptul de proprietate asupra terenului si dreptul
de proprietate asupra constructiilor amplasate pe acesta apartin unor titulari diferiti. Astfel, terenul
poate fi proprietatea unei persoane fizice sau juridice, private ori publice, in timp ce edificiile
amplasate pe acesta pot apartine unei alte persoane, in orice combinatie juridica posibila.

Un exemplu relevant il constituie municipiul Chisindu, unde o parte semnificativa a
terenurilor situate in cadrul zonei protejate ,,Nucleul Istoric” se afla fie in proprietate privata, fie
in domeniul privat al administratiei publice locale (Fig. 3, culorile violet si galben). In numeroase
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cazuri, terenurile aflate in domeniul privat al administratiei publice locale sunt ocupate de
constructii care apartin persoanelor fizice si/sau juridice din sectorul privat. Aceastd separare a
titularilor drepturilor asupra terenului si asupra constructiilor reprezinta o caracteristica importanta
a fondului construit din Republica Moldova si impune o analiza distinctd a drepturilor evaluate,
atat din perspectiva regimului juridic al terenului, cat si a drepturilor exercitate asupra
constructiilor amplasate pe acesta.

Acest fapt direct influenteaza valoarea monumentelor istorice si Intre timp a devenit un
impediment pentru actiunile de pastrare a acestora. Drept urmare, prin ordinul ministerului culturii
[17] a fost aprobat Regulamentul privind continutul si metodologia de elaborare a planului de
referintd istorico-arhitectural si proiectului zonelor de protectie a localitatilor istorice. Actualmente
se elaboreaza planul de referintd istorico-arhitectural si proiectul zonelor de protectie a or.
Chisindu, document care va deveni parte integrald a PUZ Centru (Fig.4).

Figura 3. Analiza fondului construit dupa tipul de proprietate asupra terenului in Nucleul Istoric al
or. Chisinau [15]

zona de
protectie 100 m

E=a
ona d

zona de
protectie 100 m

zona de
protectie 100 m

Teren

Figura 4. Hotarul zonelor de protectie a bunurilor cu statut de monument individual, exemplu
Centrul Istoric al Chisinaului (100 m de la limita exterioara a terenului monumentelor) [16]
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In acest context evaluatorul urmeaza a identifica si delimita:

e Zona de protectie a monumentului, care reprezinta teritoriul delimitat in jurul monumentului
de istorie, cultura sau arhitecturd, instituit prin documentatii de urbanism si amenajare a
teritoriului, In cadrul caruia se aplicd un regim special de protectie si utilizare a terenului, in
scopul asigurdrii conservarii integritatii fizice, autenticitatii, valorii culturale, istorice,
arhitecturale si peisagistice a monumentului, precum si al prevenirii interventiilor care ar putea
afecta negativ perceptia, starea de conservare sau punerea sa in valoare.

e Zona de influenta a monumentului, care reprezintd perimetrul spatial determinat prin analiza
impactului economic, functional, urbanistic si de reglementare al unui monument sau bun
imobil de patrimoniu asupra proprietatilor invecinate, In interiorul cdruia conditiile speciale de
protectie si conservare ale monumentului se reflectd in preturile de tranzactionare, in costurile
de investitie, in limitarile de utilizare si In riscul asociat proprietatilor analizate.

Genul monumentului

Notiunea de ,,proprietate istorica” cuprinde bunul imobil (teren si constructii) individual
sau ca parte a unui ansamblu, care, prin vechimea sa, caracteristicile arhitecturale, urbanistice,
constructive, artistice ori prin valoarea sa istorica, culturald sau memoriald, este recunoscut sau
susceptibil de recunoastere ca element al patrimoniului cultural si este supus unui regim juridic
special de protectie, conservare si utilizare, regim care limiteazd exercitarea dreptului de
proprietate in raport cu interesul public de ocrotire a patrimoniului.

In procesul evaluirii o importantd deosebiti urmeaza a acorda genului proprietitii istorice
supuse evaluarii. Registrul monumentelor Republicii Moldova ocrotite de stat [18] diferentiaza
bunuri imobile - monumente cu valoarea arheologica, istorica si arhitecturala (Fig.5).

Genul si specificul monumentului istoric influenteaza in mod direct alegerea metodologiei
de evaluare. De exemplu, in municipiul Chisindu existd un numar semnificativ de bunuri imobile
clasate ca monumente istorice care nu detin o valoare arhitecturala deosebitd, fiind edificate din
pamant, lut sau alte materiale traditionale, adesea fara fundatii corespunzitoare. In conditiile
cerintelor functionale actuale, reabilitarea si adaptarea acestora pentru utilizdri contemporane este
dificila, iar in unele cazuri chiar imposibild. Ca urmare, aceste constrangeri genereaza un nivel
ridicat al deprecierii functionale, cu impact direct asupra utilitatii economice si, implicit, asupra
valorii bunului imobil.

MUNICIPIUL CHISINAU
NI, | Localizare administrativa | Tip | Cronologie | Gen |Cal
1. Chisiniu Aleea clasicilor literaturii. Gradina publica Stefan cel Mare 1957 At Ist N
R Chisiniu Ansamblul Catedralei ,Nasterea Domuului”. Porfile Sfinte si scuarul. Piata Marii Adundiri Nationale 1836.194.1818-1936 ArhitIst N
] Chisiniu Aserare Sec X-IXien Arheol N
fi. Chisinau Agezare Sec. XIV Arheol N
5. Chisindu (Pruncul I) Asezare Sec. XVI Arheol N
[6. Chisinau (Revaca IT) Agezare Sec XVII Arheol N
i Chisiniu Agezare Sec. XV Arheol N
e Chisiniu [ Aserare Sec 1111 Arheol N
5. Chisindu I Agezare Sec, Xl - IXien Arheol N
fio. Chigindu I Agezare Sec. I-IV Arheol N
il Chiginau 1l Agezare Sec. -1V Arheol N
M2 Chisindu Str. Ghioceilor. 1 Basorelief cu subiecte agrare si zootelmice. Discriptic 1954 Arta N
M3 Chisindu, Str. Renasterii, 33 Basoreliel ,.Circul” pe faada circului 1979 Arta N
M4 Chisindu, Str. Mazarache, 3 Biserica .Acoperemantul Maicii Domnului” (fosta . Nasterea Maicii Domnului™) Mijl. sec. XVII Arhit N
fis Chisiniu Bd. Stefan cel Mare, 164-a Biserica cu Hramul , Schimbarea la fatd a Domnului™ (fosta Constantin i Elena) 1902 Arhit N
f6. Chisindu Str. Bulgara, 21 Biserica “Adommirea Maicii Domnului” (fosta Unit cu ritul vechi ortodox) 1892 Arhit N
17 Chisindu, Str. B. Pefriceicu — Hasden.  Biserica . Buna Vestire™ 1810 Arhit N
10
18 Chisindu str. Sf. Gheorghe, 34 Biserica ..Sf. Gheorghe” 1819 Arhir N
fio Chisiniu Str. Traian Biserica ,,Sf. Dumitru™ 1902 Arhit N
o Chiginéu.st. Alexandru cel Bun, nr.50  Biserica “Sf. Haralampie™ 1836 Artd Arhit N
1 Chisindu Str. Gr. Ureche, nr 58 Biserica ,in:‘i];.‘llcu Domnului™, Monumente fimerare Anii 30 sec. XIX Sec. XIX-XX Artd Arhit N

Figura 5. Extras din Registrul monumentelor RM ocrotite de stat
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Referindu-ne la obiectele de patrimoniu arheologic, in cazul includerii acestora in circuitul
economic, urmeaza a tine cont de faptul cad acestea, de reguld, nu pot fi utilizate in alte scopuri
decat pentru desfasurarea lucrarilor de salvare arheologica (muzeificare), cu luarea in considerare
a tuturor cheltuielilor necesare pentru adaptarea obiectelor arheologice la expunerea muzeala. In
cazul adoptarii deciziei privind efectuarea lucrarilor de salvare arheologica care presupun
extragerea obiectelor de patrimoniu de pe terenul aferent, restrictiile de utilizare ale terenului pot
fi ridicate. In acest caz, evaluarea se realizeaza ca pentru un teren liber de sarcini de protectie, cu
deducerea cheltuielilor materiale si temporare aferente lucrarilor de salvare arheologica.

Potential de utilizare

In procesul evaluarii potentialul de utilizare este identificat si argumentat prin analiza celei
mai bune utilizari. Analiza este necesard pentru identificarea valorii economice a monumentului
in scopul utilizarii sale comerciale, cu conditia respectdrii integrale a obligatiilor de protectie
aplicabile obiectului evaluat.

In cadrul analizei celei mai bune utilizdri a monumentelor trebuie considerate urmatoarele
particularitati:

e Monumentele si ansamblurile aflate in proprietate comund, inclusiv monumentele si
ansamblurile care fac parte din fondul locativ, precum si terenurile in limitele carora sunt
amplasate aceste monumente si ansambluri, nu sunt supuse partajului. Atribuirea in natura a
cotelor-parti catre coproprietari nu este admisa.

e In cadrul analizei celei mai bune utiliziri nu se admite analizarea optiunii de véanzare pe
componente a obiectelor de patrimoniu cultural, chiar dacad o asemenea optiune ar fi, din punct
de vedere economic, mai avantajoasa.

e Analiza celei mai bune utilizéri se efectueaza tinand cont de toate restrictiile fizice, juridice si
financiare, inclusiv cele legate de statutul de monument, precum si de restrictiile privind
utilizarea monumentului si a terenului construit.

Scopul analizei celei mai bune utilizari a monumentului il constituie identificarea unei
utilizari permise de autoritdtile de protectie, inclusiv:

e analiza existentei si utilizdrii eficiente a suprafetelor excedentare ale terenului, care pot fi
supuse unei valorificdri economice rationale, inclusiv prin edificare;

e analiza posibilitdtii adaptarii monumentului la o functie diferitd de utilizarea sa actuald;

e analiza posibilitatii modificarii caracteristicilor volumetrico-spatiale ale monumentului in
partile care nu sunt supuse obligatiilor de protectie, inclusiv: reamenajarea interioard;
amenajarea mansardelor in spatiile de pod; majorarea regimului de ndltime al anexelor
interioare etc.;

e analiza posibilitatii reconstituirii (restaurdrii) unor elemente ale obiectului de patrimoniu
cultural existente intr-o anumitd perioada istoricd, in cazul in care aceasta reconstituire este
justificata economic;

e analiza posibilitatii demontarii unor elemente care nu sunt caracteristice unei anumite perioade
istorice a obiectului, dacd aceastd demontare este justificata economic;

e analiza posibilitatii utilizarii materialelor si constructiilor moderne in procesul de reabilitare,
restaurare sau reparatie, in cazurile n care acest lucru conduce la eficientd economica
(reducerea costurilor sau a duratei lucrarilor) comparativ cu utilizarea materialelor si
tehnologiilor istorice.

In cadrul analizei celei mai bune utiliziri a monumentelor se recomanda aplicarea metodei
de optimizare, bazatd pe calculul costurilor necesare pentru imbundtatirea calitatii bunului imobil,
prin eliminarea tuturor elementelor de uzura si depreciere functionala care pot fi inldturate Tn mod
practic, precum si a celor a caror eliminare este obligatorie in temeiul obligatiilor de protectie,
aducand astfel bunul imobil in stare optima.
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In cazul aplicarii metodei optimizarii, este necesar a se delimita din volumul total al bunului
imobil evaluat acele elemente care nu pot fi considerate ca apartinand propriu-zis monumentului,
inclusiv constructiile noi edificate pe terenul aferent, cladirile si instalatiile noi. Analiza
oportunitatii ludrii in considerare a celei mai bune utilizdri a acestor elemente se efectueaza in
cadrul unei evaludri distincte.

Concluzii

Importanta aprobarii ,,Ghidului in evaluare: Evaluarea bunurilor imobile de patrimoniu”
este iminenta 1n conditiile actuale. Lipsa cadrului metodologic national are un impact grav asupra
imaginii profesionale, permite diverse interpretari si conduce la implicarea evaluatorului in
conflicte de interese patrimoniale.

Procesul de evaluare a bunului imobil recunoscut drept monument este ghidat de 4 puncte
cardinale: data la care bunul imobil a fost recunoscut drept monument ocrotit de stat; dreptul de
proprietate asupra bunului imobil la data evaluarii; genul monumentului si potentialul de utilizare
a acestuia.

Consideram necesar a elabora si aproba acte normative complementare ghidului in
evaluare, precum: Recomandari metodologice pentru determinarea procentului de pierdere a
aspectului original al bunurilor imobile de patrimoniu si Culegerea indicilor comasati a valorii
lucrarilor de restaurare, reconstituire a bunurilor de patrimoniu.

Multumiri. Cercetarea a fost realizata in cadrul Centrului de Cercetare in Domeniul Dezvoltarii
Sustenabile al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr. 020408 ,,Cercetari privind
Asigurarea Dezvoltarii Durabile si Cresterii Competitivitatii Republicii Moldova in Context European”.
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DIGITALIZAREA EVIDENTEI CADASTRALE SI ADMINISTRAREA TERITORIALA
INTELIGENTA - REPERE EUROPENE SI PERSPECTIVE PENTRU REPUBLICA
MOLDOVA

Daniela POJAR

dr., Universitatea Tehnica a Moldovei, Chigindu, Republica Moldova, daniela.pojar@adm.utm.md

Rezumat. Transformarea digitald a administratiei teritoriale reprezinta una dintre directiile majore ale
politicilor europene contemporane, iar evidenta cadastrald nu mai poate fi tratata exclusiv ca un mecanism
tehnico-juridic de inregistrare a bunurilor imobile. In prezent, aceasta se contureazd tot mai mult ca o
infrastructura informationala strategicd, indispensabild pentru dezvoltarea urbana durabild, pentru
protectia mediului si pentru implementarea conceptului de oras inteligent. Lucrarea analizeaza
principalele orientari europene privind reutilizarea datelor, interoperabilitatea si guvernanta digitala,
precum si modul in care acestea influenteaza administrarea funciara si cadastrald. Totodatd, sunt
examinate tendintele recente legate de conceptul de ,,smart land administration” si perspectivele de
modernizare a evidentei cadastrale in Republica Moldova. Cercetarea evidentiaza faptul ca modernizarea
cadastrului presupune nu doar digitalizarea registrelor, ci si integrarea datelor geospatiale, a
instrumentelor de monitorizare si a mecanismelor juridice de acces si protectie a informatiilor. In acest
sens, un cadastru modern, interoperabil si orientat spre sustenabilitate devine un instrument important
pentru dezvoltarea imobiliara durabila si pentru consolidarea guvernantei teritoriale.

Cuvinte cheie: evidenta cadastrala, digitalizare, date geospatiale, administrare funciard inteligentd,
dezvoltare durabila, orase inteligente.

Introducere

Transformarea digitald a administratiei publice a devenit una dintre cele mai vizibile
directii de evolutie a guvernantei contemporane, iar domeniul evidentei cadastrale se afld in centrul
acestui proces. Daca in trecut cadastrul era perceput in principal ca un instrument tehnic de
evidenta si Inregistrare a bunurilor imobile, astazi rolul sau s-a extins semnificativ, devenind o
componentd strategicd a dezvoltarii teritoriale si a gestiondrii durabile a resurselor funciare.
Aceasta schimbare nu este una accidentald, ci reflecta transformarea profunda a modului in care
administratiile publice utilizeaza informatia, tehnologia si datele geospatiale pentru a fundamenta
deciziile publice.

In contextul politicilor europene actuale, digitalizarea nu mai este tratati ca un proces
tehnologic izolat, ci ca o infrastructurd transversala care sustine functionarea tuturor domeniilor
de activitate publica, inclusiv planificarea urbana, protectia mediului, gestionarea riscurilor
naturale si dezvoltarea infrastructurii. Uniunea Europeand promoveaza in mod constant ideea ca
administratia moderna nu poate functiona eficient fara date de calitate, interoperabile si accesibile,
capabile s asigure transparenta, predictibilitate si incredere in actul administrativ [1]. In acest
sens, evidenta cadastrald devine nu doar o baza de date tehnicd, ci o infrastructura informationala
esentiald pentru functionarea statului si pentru coordonarea politicilor teritoriale.

Dezvoltarea conceptului de economie a datelor si aparitia unor reglementari europene
privind guvernanta datelor au determinat o reconfigurare a modului in care informatiile despre
terenuri, cladiri si infrastructurd sunt colectate, prelucrate si utilizate. Integrarea sistemelor
cadastrale cu platformele de date geospatiale si cu alte registre administrative permite o gestionare
mai eficienti a teritoriului, reducerea birocratiei si cresterea calitatii serviciilor publice. In acelasi
timp, interoperabilitatea datelor si standardizarea proceselor administrative contribuie la crearea
unor sisteme teritoriale capabile sa rdspunda rapid la provocarile economice, sociale si de mediu
[2].

In ultimii ani, conceptul de ,,administrare funciara inteligentd” (smart land administration)
a inceput sa fie utilizat tot mai frecvent in literatura de specialitate si Tn documentele strategice
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europene, fiind asociat cu utilizarea tehnologiilor digitale, a sistemelor informationale integrate si
a instrumentelor de analizd spatiald pentru gestionarea eficientd a resurselor teritoriale. Aceasta
abordare presupune nu doar digitalizarea registrelor cadastrale, ci si transformarea modului de
organizare a administratiei publice, prin introducerea unor mecanisme de coordonare
institutionald, de monitorizare continua si de acces rapid la informatii relevante pentru deciziile
publice.

Pentru Republica Moldova, modernizarea evidentei cadastrale reprezintd o conditie
importantd pentru consolidarea guvernantei teritoriale si pentru alinierea la standardele europene
in domeniul administrarii funciare. Reformele initiate in ultimul deceniu, inclusiv digitalizarea
registrelor funciare, dezvoltarea sistemelor informationale cadastrale si integrarea datelor
geospatiale, demonstreaza o orientare clara catre un model de administrare bazat pe transparenta,
interoperabilitate si utilizarea eficienta a tehnologiilor digitale. Totusi, procesul de modernizare
ramane unul complex, care implicd nu doar investitii tehnice, ci si adaptarea cadrului normativ,
dezvoltarea competentelor institutionale si consolidarea mecanismelor de cooperare intre
autoritatile publice.

In acest context, analiza digitalizarii evidentei cadastrale si a administrarii teritoriale
inteligente devine relevanta nu doar din perspectiva tehnologica, ci si din perspectiva juridica si
institutionald. Un cadastru modern, interoperabil si orientat spre sustenabilitate nu mai este doar
un instrument de evidenta a proprietatii, ci un element central al dezvoltarii teritoriale durabile si
al consolidarii capacitatii administratiei publice de a gestiona eficient spatiul construit si resursele
teritoriale.

Materiale si metode

Prezentul articol a fost realizat prin analiza evolutiei proceselor de digitalizare a evidentei
cadastrale si a modului in care tehnologiile digitale influenteazd administrarea teritoriala.
Abordarea utilizatd a avut un caracter aplicativ, orientat spre intelegerea transformarilor produse
in functionarea sistemelor cadastrale si In organizarea serviciilor publice.

In cadrul studiului au fost examinate documente strategice si normative relevante pentru
transformarea digitald a administratiei publice, precum si rapoarte institutionale si studii de
specialitate privind modernizarea cadastrului si utilizarea datelor geospatiale. Analiza acestor
surse a permis identificarea principalelor directii de dezvoltare a administrarii teritoriale
inteligente si a rolului sistemelor informationale in gestionarea eficienta a teritoriului.

Totodata, cercetarea s-a bazat pe observarea tendintelor recente din domeniul digitalizarii
serviciilor cadastrale, cu accent pe interoperabilitatea datelor, utilizarea platformelor digitale si
integrarea informatiilor teritoriale In procesele decizionale. Aceastd abordare a facut posibila
evidentierea relatiei dintre modernizarea tehnologica si cresterea eficientei administrative in
domeniul administrarii funciare.

Prin utilizarea acestor materiale si prin analiza evolutiei practicilor institutionale,
cercetarea oferd o perspectivd actuala asupra rolului digitalizarii cadastrului in dezvoltarea unei
administratii teritoriale moderne si orientate spre utilizarea eficientd a datelor.

Discutii si rezultate
Transformarea digitali a evidentei cadastrale in contextul modernizarii administratiei
teritoriale
Transformarea digitala a administratiei publice reprezinta una dintre cele mai importante
directii de modernizare institutionala la nivel european, iar domeniul evidentei cadastrale ocupa
un loc central in acest proces. In ultimele decenii, sistemele cadastrale au evoluat de la simple
instrumente tehnice de 1inregistrare a bunurilor imobile catre infrastructuri informationale
complexe, capabile sd sustind procesele de planificare teritoriala, dezvoltare urbana si gestionare
durabila a resurselor funciare. Aceasta evolutie reflectd o schimbare de paradigma in modul de
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administrare a teritoriului, in care informatia geospatiala devine un element esential pentru luarea
deciziilor publice si pentru asigurarea unui management eficient al spatiului construit.

La nivel european, digitalizarea evidentei cadastrale este strans legatd de dezvoltarea
economiei bazate pe date si de necesitatea utilizarii eficiente a informatiilor publice. Strategiile
europene privind datele subliniaza rolul infrastructurilor digitale in facilitarea schimbului de
informatii intre institutii si in cresterea transparentei administrative. In acest context, datele
cadastrale nu mai sunt privite exclusiv ca informatii juridice privind proprietatea, ci ca resurse
strategice care pot contribui la dezvoltarea serviciilor publice digitale si la consolidarea
guvernantei teritoriale [1].

Totodata, conceptul de administrare funciard moderna evidentiaza necesitatea integrarii
sistemelor cadastrale in mecanismele de planificare si gestionare a teritoriului. Modelele
contemporane de administrare funciard promoveaza interoperabilitatea bazelor de date,
actualizarea continud a informatiilor si utilizarea tehnologiilor digitale pentru monitorizarea
utilizarii terenurilor. Aceste tendinte reflectd faptul ca un sistem cadastral eficient trebuie sa
functioneze ca un sistem dinamic, capabil sa ofere informatii relevante pentru dezvoltarea durabila
si pentru reducerea riscurilor asociate utilizarii necorespunzatoare a terenurilor [2].

In contextul Republicii Moldova, modernizarea evidentei cadastrale este determinata atat
de necesitatea adaptarii la standardele europene, cat si de transformarile socio-economice care
influenteaza utilizarea terenurilor si dezvoltarea localitatilor. Reformele din domeniul cadastrului
si al registrului bunurilor imobile au demonstrat ca digitalizarea serviciilor publice poate contribui
la cresterea transparentei administrative si la consolidarea securitdtii juridice a drepturilor de
proprietate. Studiile recente privind evolutia sistemului cadastral evidentiaza faptul ca
modernizarea institutionala si digitalizarea registrelor funciare reprezinta conditii esentiale pentru
dezvoltarea unui sistem eficient de administrare a proprietatii si pentru asigurarea stabilitatii
raporturilor juridice in domeniul imobiliar [3].

Un alt aspect important al transformarii digitale a cadastrului il constituie integrarea datelor
geospatiale in procesele de guvernanta teritoriala. Utilizarea tehnologiilor informatice, a sistemelor
informationale geografice si a platformelor digitale permite colectarea, analizarea si utilizarea
datelor intr-un mod rapid si coerent, facilitind coordonarea activitatilor dintre institutiile publice.
In acest sens, digitalizarea evidentei cadastrale contribuie nu doar la eficientizarea serviciilor
administrative, ci si la dezvoltarea unor mecanisme moderne de planificare urband si de
monitorizare a utilizarii terenurilor.

Privind lucrurile in perspectiva, transformarea digitald a evidentei cadastrale trebuie
interpretatd ca un proces continuu, care implica nu doar adoptarea unor tehnologii moderne, ci si
consolidarea cadrului normativ si institutional necesar pentru utilizarea eficientd a informatiilor
teritoriale. Un sistem cadastral digitalizat, interoperabil si orientat spre utilizarea datelor poate
deveni un instrument strategic pentru dezvoltarea durabild a localitatilor si pentru cresterea
capacititii administrative a autorititilor publice. In acest sens, administrarea teritoriala inteligenti
nu reprezintd doar o tendintd tehnologica, ci o conditie esentiald pentru asigurarea unei guvernante
teritoriale eficiente si adaptate cerintelor societdtii contemporane.

Interoperabilitatea datelor geospatiale si rolul sistemelor informationale in
administrarea teritoriald inteligentd

Interoperabilitatea datelor geospatiale reprezintd una dintre conditiile esentiale pentru
functionarea eficienti a sistemelor moderne de administrare teritoriala. In contextul digitalizarii
serviciilor publice, institutiile responsabile de gestionarea terenurilor si a bunurilor imobile nu mai
pot opera in mod izolat, utilizand baze de date separate si proceduri administrative independente.
Dezvoltarea unei administratii teritoriale inteligente presupune integrarea informatiilor provenite
din domenii diferite, precum cadastrul, urbanismul, mediul, fiscalitatea si infrastructura, intr-un
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sistem unitar capabil sd asigure accesul rapid si securizat la date relevante pentru procesul
decizional.

La nivel european, interoperabilitatea sistemelor informationale este promovatda ca un
principiu fundamental al transformadrii digitale a administratiei publice. Politicile privind
reutilizarea datelor si dezvoltarea infrastructurilor digitale evidentiaza faptul ca schimbul eficient
de informatii intre institutii contribuie la cresterea transparentei administrative si la reducerea
costurilor de gestionare a datelor. In acelasi timp, interoperabilitatea faciliteazi dezvoltarea
serviciilor digitale integrate, care permit cetdtenilor si operatorilor economici sd acceseze
informatiile necesare intr-un mod simplu si previzibil [1].

Un rol important in realizarea interoperabilitatii il au sistemele informationale geografice
si platformele digitale de administrare a datelor teritoriale. Aceste instrumente permit colectarea
si actualizarea permanentd a informatiilor privind utilizarea terenurilor, limitele proprietatilor si
caracteristicile infrastructurii urbane, asigurand astfel o imagine completd asupra evolutiei
spatiului construit. Utilizarea tehnologiilor digitale contribuie la prevenirea conflictelor funciare,
la identificarea constructiilor neautorizate si la optimizarea proceselor de planificare urbana,
transformand evidenta cadastrala Intr-un instrument activ de management al teritoriului [2].

In Republica Moldova, dezvoltarea sistemelor informationale cadastrale si implementarea
platformelor digitale pentru inregistrarea bunurilor imobile au constituit pasi importanti in
procesul de modernizare a administratiei teritoriale. Integrarea datelor cadastrale cu alte sisteme
informationale publice a permis imbunatatirea accesului la informatii si cresterea eficientei
serviciilor administrative. Totusi, experienta practicaA demonstreazd cd interoperabilitatea nu
depinde doar de existenta tehnologiilor digitale, ci si de claritatea cadrului normativ, de
standardizarea procedurilor si de cooperarea institutionala dintre autoritatile publice, aspecte
reflectate in politicile nationale de digitalizare si modernizare a serviciilor publice [4].

In perspectiva, consolidarea interoperabilititii datelor geospatiale trebuie sa fie insotita de
dezvoltarea unor mecanisme de guvernantd digitald care sa asigure protectia datelor, securitatea
informatiilor si responsabilitatea institutionald. Administrarea teritoriald inteligenta nu inseamna
doar utilizarea unor sisteme informatice performante, ci si capacitatea institutiilor de a utiliza
datele intr-un mod coordonat si transparent, in interesul dezvoltirii durabile a comunitatilor. in
acest sens, interoperabilitatea devine nu doar o solutie tehnica, ci un element structural al
modernizarii administratiei publice si al consolidarii capacitatii de gestionare a teritoriului.

Conceptul de ,,smart land administration” si integrarea cadastrului in guvernanta
digitald a teritoriului

Conceptul de ,,smart land administration” reflectd o schimbare profunda in modul de
organizare si functionare a sistemelor moderne de evidenta cadastrala, fiind strans legat de evolutia
guvernantei digitale si de dezvoltarea oraselor inteligente. In esenti, aceastd abordare presupune
utilizarea integrata a datelor geospatiale, a tehnologiilor digitale si a instrumentelor analitice pentru
gestionarea eficienta a teritoriului si pentru fundamentarea deciziilor publice. Spre deosebire de
modelele traditionale, care se bazau pe actualizarea periodicd a registrelor si pe proceduri
administrative fragmentate, administrarea funciara inteligentd promoveaza utilizarea continud a
informatiilor si interconectarea sistemelor institutionale.

La nivel international, dezvoltarea conceptului de administrare funciara inteligenta este
asociata cu transformarea sistemelor cadastrale in infrastructuri digitale capabile sa sustind procese
complexe de planificare si monitorizare a teritoriului. Utilizarea datelor in timp real, integrarea
sistemelor informationale si aplicarea tehnologiilor de analiza spatiald permit autoritatilor publice
sa identifice rapid schimbdrile in utilizarea terenurilor si sd reactioneze eficient la provocarile
generate de urbanizare, schimbari climatice sau presiuni economice asupra resurselor teritoriale.
In acest sens, administrarea funciard inteligentd contribuie la crearea unor mecanisme de
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guvernantd bazate pe date si la consolidarea capacitatii institutionale de gestionare a dezvoltarii
teritoriale [2].

Un element definitoriu al administrarii funciare inteligente il constituie integrarea
cadastrului in ecosistemul digital al administratiei publice. Aceasta integrare presupune conectarea
sistemelor cadastrale cu platforme digitale din domenii precum urbanismul, protectia mediului,
infrastructura sau serviciile publice, astfel incat informatiile privind proprietatea si utilizarea
terenurilor si poatd fi utilizate in mod coordonat. In practicd, aceastd abordare faciliteaza
elaborarea planurilor urbanistice, evaluarea impactului proiectelor de dezvoltare si gestionarea
riscurilor teritoriale, contribuind la utilizarea eficienta a resurselor si la reducerea conflictelor
funciare [1].

In contextul oraselor inteligente, rolul sistemelor cadastrale devine tot mai complex,
deoarece acestea furnizeaza informatiile de baza necesare pentru dezvoltarea infrastructurilor
digitale urbane. Datele cadastrale sunt utilizate pentru modelarea digitala a teritoriului, pentru
monitorizarea utilizarii terenurilor si pentru planificarea serviciilor publice, fiind integrate in
platforme digitale care permit simularea scenariilor de dezvoltare urbani. Aceastd evolutie
evidentiazd faptul cd evidenta cadastrald nu mai reprezintd doar un registru juridic, ci o
componentd esentiala a sistemelor de guvernanta digitald si a proceselor de dezvoltare durabila
[5].

In perspectiva, implementarea conceptului de administrare funciara inteligenta necesita nu
doar investitii n infrastructuri digitale, ci si dezvoltarea unui cadru institutional capabil sa asigure
utilizarea responsabild a datelor si protectia interesului public. Adaptarea legislatiei, formarea
profesionald a personalului si consolidarea cooperarii interinstitutionale reprezinta factori esentiali
pentru functionarea eficienta a sistemelor cadastrale in era digitald. Astfel, administrarea teritoriald
inteligenta devine un proces continuu de modernizare, care implica atat transformari tehnologice,
cat si schimbari in cultura organizationald a administratiei publice.

Perspectivele digitalizarii evidentei cadastrale in Republica Moldova si provocarile
implementarii administrarii teritoriale inteligente

Digitalizarea evidentei cadastrale in Republica Moldova reprezintd un proces aflat intr-o
etapa de consolidare, caracterizat atat prin progrese semnificative in modernizarea serviciilor
publice, cét si prin existenta unor provocari structurale care influenteaza ritmul transformarii
institutionale. In ultimii ani, implementarea sistemelor informatizate pentru inregistrarea bunurilor
imobile si dezvoltarea platformelor electronice de furnizare a serviciilor cadastrale au contribuit la
cresterea transparentei administrative si la reducerea duratei procedurilor de inregistrare. Aceste
evolutii reflecta tendinta de adaptare a administratiei publice la cerintele societatii digitale si la
standardele europene de guvernanta [4].

Un element important al modernizarii sistemului cadastral il constituie integrarea
tehnologiilor digitale in procesele de gestionare a datelor teritoriale. Utilizarea bazelor de date
electronice, a sistemelor informationale geografice si a platformelor de schimb de date a permis
crearea unor mecanisme mai eficiente de evidentd si monitorizare a proprietatilor imobile. In
acelasi timp, dezvoltarea serviciilor electronice a facilitat accesul cetdtenilor si al agentilor
economici la informatiile cadastrale, contribuind la cresterea gradului de incredere in institutiile
publice si la consolidarea securitdtii juridice a drepturilor de proprietate [2].

Totusi, implementarea administrarii teritoriale inteligente in Republica Moldova este
influentata de o serie de factori care limiteaza valorificarea deplind a potentialului tehnologiilor
digitale. Printre acestia se numdrd lipsa unei interoperabilitdti complete Intre sistemele
informationale publice, diferentele de nivel tehnologic intre institutii si necesitatea actualizarii
continue a cadrului normativ in domeniul gestionarii datelor. In practica, aceste aspecte pot genera
intarzieri 1n procesul de schimb de informatii si pot reduce eficienta utilizarii datelor geospatiale
in procesele de planificare teritoriala si de luare a deciziilor administrative [6].
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Un alt aspect relevant il constituie necesitatea consolidarii capacitdtii institutionale a
autoritdtilor publice locale, care joaca un rol direct in gestionarea teritoriului si in aplicarea
reglementdrilor urbanistice. Experienta ultimilor ani aratd ca digitalizarea sistemelor cadastrale
trebuie Tnsotitd de programe de formare profesionald, de dezvoltarea competentelor digitale ale
personalului si de crearea unor mecanisme eficiente de cooperare interinstitutionala. Fard aceste
elemente, introducerea tehnologiilor digitale risca sd ramana un proces formal, fara impact real
asupra calitatii serviciilor publice si asupra dezvoltarii teritoriale [1].

Privind lucrurile in perspectiva, dezvoltarea administrarii teritoriale inteligente in
Republica Moldova depinde de capacitatea institutiilor publice de a integra tehnologiile digitale
intr-o viziune strategicd de gestionare a teritoriului. Modernizarea sistemului cadastral trebuie sa
fie corelatd cu politicile de planificare urband, cu strategiile de dezvoltare regionald si cu
obiectivele de transformare digitald a administratiei publice. In acest context, evidenta cadastrala
poate deveni un instrument esential pentru dezvoltarea durabild a localitétilor, pentru utilizarea
eficientd a resurselor teritoriale si pentru cresterea calitdtii vietii in comunitati.

Concluzii

Digitalizarea evidentei cadastrale si dezvoltarea administrdrii teritoriale inteligente
reprezinta procese importante pentru modernizarea administratiei publice si pentru asigurarea unei
gestiondri eficiente a teritoriului. Analiza realizatd evidentiaza faptul ca transformarea sistemului
cadastral nu se limiteazd la introducerea unor tehnologii informatice sau la automatizarea
procedurilor administrative, ci presupune o schimbare structurald in modul de organizare si
utilizare a informatiilor teritoriale. In acest sens, evidenta cadastrali devine o infrastructurd
informationald strategicd, capabild sda sustind procesele de planificare urband, dezvoltare
economica si protectie a mediului.

Integrarea datelor geospatiale si dezvoltarea interoperabilitatii sistemelor informationale
creeaza premisele unei guvernante teritoriale bazate pe date si pe decizii fundamentate. Utilizarea
tehnologiilor digitale contribuie la cresterea transparentei administrative, la imbunatatirea
accesului la informatii si la reducerea riscurilor asociate gestiondrii necorespunzditoare a
terenurilor. In acelasi timp, experienta implementirii proceselor de digitalizare demonstreazi ci
eficienta sistemelor cadastrale depinde nu doar de infrastructura tehnologica, ci si de capacitatea
institutiilor publice de a colabora, de a adapta cadrul normativ si de a dezvolta competente
profesionale adecvate.

In contextul Republicii Moldova, modernizarea evidentei cadastrale se contureazi ca un
proces continuu, influentat de evolutiile tehnologice, de cerintele economice si de obiectivele de
integrare europeand. Progresele realizate in digitalizarea serviciilor publice si in dezvoltarea
sistemelor informationale demonstreaza potentialul utilizarii datelor teritoriale ca instrument de
gestionare eficientd a resurselor si de sustinere a dezvoltdrii locale. Totusi, consolidarea
administrarii teritoriale inteligente necesitd o abordare coordonata, care sd combine inovarea
tehnologica cu responsabilitatea institutionald si cu o viziune strategica asupra dezvoltarii
teritoriului.

Privind 1n perspectiva, evidenta cadastrala digitald poate deveni un element central al
guvernantei teritoriale moderne, contribuind la crearea unor comunitdti mai bine organizate, mai
reziliente si mai adaptate la schimbarile economice si sociale. Dezvoltarea administrarii teritoriale
inteligente nu reprezinta doar o directie de modernizare tehnologica, ci o conditie necesara pentru
utilizarea rationala a terenurilor si pentru asigurarea unui echilibru durabil intre interesele
economice, sociale si de mediu.
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Rezumat. Lucrarea are ca obiectiv principal realizarea unei analize comparative a metodologiilor utilizate
la nivel international pentru identificarea, selectarea si calculul indicatorilor de mediu (Environmental),
social (Social) si de guvernanta (Governance), aplicati bunurilor imobile. Cercetarea compara sistematic
cadrele metodologice promovate de principalele organisme internationale evidentiind similitudinile,
divergentele si lacunele existente in modul de definire si cuantificare a indicatorilor ESG pentru bunurile
imobile. Analiza vizeaza atat criteriile de selectie a indicatorilor, cadt si sursele de date, sistemele de
mdsurare §i pragurile de referinta utilizate in diverse jurisdictii. Rezultatele comparative demonstreaza ca
nu existd un consens international privind setul de indicatori ESG aplicabili bunurilor imobile, iar
diferentele metodologice semnificative intre sisteme afecteaza comparabilitatea si fiabilitatea datelor. Sunt
identificate bunele practici din sistemele cu cel mai inalt grad de maturitate metodologica, precum si
aspectele care necesita armonizare. Concluziile subliniaza ca fragmentarea actuald a standardelor
reprezintd un obstacol major in calea transparentei si coerentei raportarii ESG la nivel global.
Semnificatia lucrarii constd in furnizarea unei imagini comparative clare si structurate asupra peisajului
metodologic international, oferind o baza solida pentru orientarea practicienilor in alegerea celui mai
adecvat cadru de determinare a indicatorilor ESG.

Cuvinte cheie: indicatori ESG, eficienta energetica, sustenabilitate, indicatori sociali, indicatori de
guvernantd, bunuri imobile.

Introducere

In contextul accelerat al tranzitiei globale citre sustenabilitate, determinarea riguroasa a
indicatorilor ESG (Environmental — Mediu, Social si Governance — Guvernantd) pentru bunurile
imobile reprezinta o prioritate esentiala pentru asigurarea transparentei, comparabilitatii si alinierii
cu obiectivele Acordului de la Paris [1] si ale Obiectivelor de Dezvoltare Durabila ale ONU [2].
Sectorul constructiilor, responsabil pentru aproximativ 32% din consumul energetic global si 34%
din emisiile totale de CO-, impune metodologii precise de calcul al acestor indicatori la nivel de
bun imobil si portofoliu, bazate pe date masurabile, normalizate si validate.

Desi literatura de specialitate a explorat extensiv impactul sustenabilitatii asupra
performantei financiare, o provocare fundamentald persistd In etapa anterioard integrarii
financiare, determinarea corecta si standardizati a indicatorilor ESG insisi. Inainte ca un evaluator
sd poata considera factorii de sustenabilitate in analiza sa, este necesard o metodologie clard si
precisd pentru identificarea, calcularea si validarea metricilor specifice bunului imobil. Lipsa
uniformitatii in definirea acestor indicatori, varietatea surselor de date si complexitatea calculului
pentru anumite metrici, genereaza riscuri semnificative de eroare in procesul de evaluare. Prin
urmare, intelegerea metodologiilor de determinare a indicatorilor ESG constituie o etapa distincta,
independentd de mecanismele de ajustare a valorii, dar indispensabila pentru integritatea
procesului de evaluare.

Prezentul studiu oferd o analizd comparativd detaliatd a metodelor de determinare a
indicatorilor ESG, identificand bune practici si recomandari pentru posibilitatea implementarii in
Republica Moldova. Structura detaliaza calculul fiecarui indicator, diferentele regionale si
propuneri practice pentru evaluatori, contribuind la profesionalizarea raportirii ESG 1n sectorul
imobiliar.
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Determinarea riguroasa si comparabild a acestor indicatori reprezintd fundamentul
transparentei In era net-zero, permitand alinierea bunurilor imobile la cerintele dezvoltarii durabile
globale.

Metodologia de identificare si selectie a indicatorilor ESG

Procesul de identificare si selectie a indicatorilor ESG reprezinta fundamentul tehnic al
oricarei analize de sustenabilitate in sectorul constructiilor. Inainte de orice utilizare a datelor, este
important stabilirea unui set de metrici relevante, comparabile si verificabile. Metodologia de
selectie nu este un act arbitrar, ci urmeazd un cadru logic structurat, dictat de standardele
internationale, de specificul bunului imobil si de disponibilitatea datelor empirice. Aceasta
sectiune descrie mecanismele prin care indicatorii ESG sunt identificati, filtrati si validati pentru
a constitui un set de date coerente.

Una dintre cele mai critice provocari metodologice in evaluarea ESG consta in faptul ca nu
existd un set universal de indicatori aplicabil Tn mod egal tuturor categoriilor de bunuri imobile.
Aceasta realitate impune construirea unor metodologii de selectie diferentiate, ancorate n natura
fizica, functionald si economica a bunului imobil evaluat.

Procesul de selectie a indicatorilor ESG parcurge, in practica, trei etape logice succesive:
identificarea universului complet de indicatori posibili, filtrarea prin prisma materialitatii si
adaptarea la contextul jurisdictional.

La nivel international criteriile comune de identificare si selectie a indicatorilor ESG sunt
prezentate in Fig. 1.

*Prioritizare E (energie, GHG, apa, deseuri, certificari) peste S/G
(satisfactia chiriasilor, DEL plangeri), conform impactului
imobiliarelor.

Materialitate sectoriala

*Data la nivel de bun imobil, acoperire minima (75-100%),
extrapolare standardizatd (ex. Appendix GRESB), evidente manuale
(GRESB Appendix 4).

Masurabilitate si
verificabilitate

Referinta relativa (GRESB pe tard) vs. absoluta (Taxonomia UE

Comparabilitate 15%, modalitati CRREM).

*Integrare cadre globale; testare fard punctaj pentru teme emergente
(carbonul stocat, biodiversitate); retragere indicatori imateriali.

*Publica/Forum (RICS), Consiliul de administratie (GRESB), TEG +
consultari CE (Taxonomie), colaborari academice/investitori
(CRREM).

Aliniere si evolutie

Consultarea partilor
interesate

AAAAAS

Figura 1. Criterii internationale de identificare si selectie a indicatorilor ESG

La nivel global tarile lider in volumul de proiecte imobiliare care utilizeaza standarde ESG
de tip LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), ce presupune un sistem de
certificare a cladirilor verzi la nivel mondial, fiind instrumentul principal prin care o cladire 1si
demonstreaza performanta pe pilonul E (Environment) si S (Social) sunt: SUA, China, Canada,
India, Coreea de Sud, Emiratele Arabe Unit, Mexic, Hong Kong, Italia, Brazilia si Turcia.

In urma analizelor, tirile ce utilizeazi indicele GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark), care este principalul sistem de evaluare si analizd comparativa la nivel mondial
pentru performanta ESG in sectorul imobiliar si de infrastructura, sunt urméitoarele: Marea
Britanie, Australia si Noua Zeelanda, Germania, Italia, Canada, SUA, Franta, India, Austria.
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Tarile Uniunii Europene pentru implementarea indicatorilor ESG si metodologiilor de
calcul au reglementari stricte bazate pe instructiunile din Standardele Europene de Raportare a
Sustenabilitatii (ESRS) introduse in Directiva CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive) [3].

Pentru identificarea si selectarea precisd a indicatorilor ESG, tarile Uniunii Europene
parcurg pasii prezentati in Fig. 2.

-

1. Analiza de | 2. Selectia | | 3. Alinierea la 4. Determinarea si selectarea
dubla indicatorilor in Ti.lX onomia UE indicatorilor principali conform
materialitate | baza ESRS | regulamentului SFDR (Sustainable
Finance Disclosure Regulation)
Materialitatea Standarde Performanta
impactului transversale tehnict ca Combustibili fosili - obligatoriu
Materialitatea Standarde imobile . L . _
financiard tematice Eficienta energetica - obligatoriu
Rezilienta
ol bunurilor Emisiile GHG (Greenhouse Gases) -
specifice imobile optional
Intensitatea consumului de energie -
Garantiile optional
sociale si de
guvernanta Deseuri - optional

Consumul de materii prime pentru
constructii noi §i renovari majore -
optional

Biodiveristatea terenurilor - optional

Aspecte sociale §i legate de personal -
optional

Drepturile omului - optional

Combaterea coruptiei si a mitei - optional

Figura 2. Etapele de identificare si selectie a indicatorilor ESG conform legislatiei UE

Indicatorii ESG la nivel global sunt implementati si utilizati masiv, fiind un standard de
referintd pentru investitori, dezvoltatori, evaluatori si banci. In cazul procesului de investitii,
evaluarea oportunitatilor potentiale se concentreazd pe cele care respectd principiile
sustenabilitdtii. Aceasta este urmata de o comparatie a portofoliilor de investitii pentru a stabili
alocarea capitalului cétre active cu risc redus, care oferd randamente ajustate in functie de criteriile
de sustenabilitate, unde aceste criterii sunt exprimate prin indicatorii ESG. Pentru dezvoltatori,
aplicarea indicatorilor ESG implica evaluarea comparativa a proiectelor si urmarirea imbunatatirii
performantelor, cu scopul de a atrage investitii si chiriasi. In contextul evaluarii bunurilor imobile,
devine necesar sd se includa factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG) in valoarea de piata
a proprietatilor. Acest aspect nu trebuie considerat un ,,bonus”, ci 0 componenta care face parte
integranta din procesul de evaluare. In cele din urma, bancile utilizeaza indicatori ESG in cadrul
procesului de evaluare a riscului de credit, de aprobare a finantarii ecologice si de asigurare a
conformitatii cu reglementdrile legate de sustenabilitate.
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Liderii in utilizarea indicatorilor ESG in America de Nord si Sud, fiind SUA si Canada au
identificat si selectat indicatorii dupa pasii prezentati in Fig. 3.

e Impactul financiar

1. Evaluarea materialitatii . .
’ *Relevanta pentru investitor

e
2. Standardizarea prin organizatiile *SASB (Sustainability Accounting Standards Board)
globale *GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark)

\oProprietari si dezvoltatori
3. Consultarea partilor interesate *Chiriasi

L * Autoritati statale

"4. Alinierea la obiectivele ONU si\.picizionalitate
recomandarile TCFD (Task Force on
Climate-related Financial
\ Disclosures)

*Comparabiliate
*Verificabiliate

Figura 3. Etapele de identificare si selectie a indicatorilor ESG in SUA si Canada

Identificarea indicatorilor ESG in SUA si Canada nu este un proces arbitrar, ci unul
structurat si orientat catre piatd, bazat pe patru etape prezentate in Fig. 3. Spre deosebire de cadrul
obligatoriu al UE, procesul nord-american este voluntar, dar extrem de structurat, bazandu-se pe
etape interconectate care asigura relevanta, comparabilitatea si utilizabilitatea datelor ESG la nivel
de activ si portofoliu investitional.

Procesul de selectare a indicatorilor ESG in Australia si Noua Zeelanda pentru sectorul
imobiliar este unul dintre cele mai avansate la nivel mondial, fiind caracterizat de o integrare
profunda intre sistemele de evaluare locale si cadrele de raportare globale. Unde etapele de selectie
a indicatorilor sunt prezentate in Fig. 4.

Etapele prezentate in Fig. 4 ilustreaza o abordare integratd, maturd si hibrida specifica
Australiei si Noii Zeelande pentru determinarea indicatorilor ESG in sectorul imobiliar. Un model
de referinta la nivel international, recunoscut prin pozitia de lider mondial detinuta de ambele tari
in cadrul GRESB. Spre deosebire de modelul obligatoriu si centralizat al UE sau de cel pragmatic
si voluntar din SUA si Canada, procesul din Australia si Noua Zeelanda combind conformitatea
legald strictd cu evaluarea materialitatii de piatd, integrarea sistemelor locale de certificare si
alinierea globald, culminand cu auditarea riguroasa a datelor.

Procesul de selectare a indicatorilor ESG in China, Singapore si Hong Kong pentru bunuri
imobiliare este ghidat de o tranzitie rapida de la raportarea voluntara la cea obligatorie, fiind
puternic aliniat la standardele internationale ISSB (International Sustainability Standards Board).
Etapele de identificare si selectare sunt prezentate in Fig. 5.

Fig. 5 evidentiaza o abordare dinamicd, reglementata si adaptatd contextual specifica
pietelor asiatice emergente, Chinei, Singapore si Hong Kong, pentru determinarea indicatorilor
ESG 1in sectorul imobiliar. Spre deosebire de modelul obligatoriu si uniform al UE, de cel
pragmatic-voluntar din SUA si Canada sau de cel matur-hibrid din Australia si Noua Zeelanda,
procesul din Asia de Est se caracterizeazd prin accelerarea rapida a reglementarilor bursiere,
combinate cu integrarea prioritatilor nationale si a sistemelor locale de certificare verde.
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/ \
| *Australia: AASB (Australian Accounting Standards
1. Identificarea cerintelor de Board) cu accent pe S1 si S2 bazate pe IFRS
conformitate legala (International Financial Reporting Standards)
9 *Noua Zeelanda: CRD (Climate-Related Disclosures)
=
2 Eyalnareaunaterallitagi cane +Eficineta energetica si emisiile de carbon
influienteaza direct valoarea de o L
TR *Rezilienta climatica
piata 5
S
a " *NABERS (National Australian Built Environment
Rating System) - este standardul principal pentru
3. Inteerarea sistemelor de masurarea performantei operationale (energie, apa,
: g ~ deseuri) si este obligatoriu pentru cladirile de birouri
evaluare locala mari ’
‘ *Green Star - utilizat pentru certificarea designului si
L ' constructiei sustenabile a cladirilor noi

*GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) -
Australia si Noua Zeelanda sunt lideri mondiali privind
implimentarea standardelor de sustenabilitate

4. Alinierea la cadrele globale de
prtofoliu

&
4 N

eAustralia prin ASIC (Australian Securities and
5. Auditarea datelor Investments Commission)

*Noua Zeelanda prin FMA (Financial Markets Authority)

/

Figura 4. Etapele de identificare si selectie a indicatorilor ESG in Australia si Noua
Zeelanda

Analiza comparativd la nivel international a metodologiei de identificare si selectie a
indicatorilor ESG pentru bunurile imobile releva o diversitate accentuata de abordari, reflectand
atat maturitatea diferitd a pietelor, cat si gradul de interventie reglementara.

La nivel global, procesul de selectie se bazeazd pe principii comune: evaluarea
materialitatii, consultarea partilor interesate, alinierea la cadre internationale si verificabilitatea
datelor prin acoperirea minimului, normalizare per m? si evaludri relative sau absolute. Cu toate
acestea, modelele regionale prezinta diferente structurale semnificative.

Aceastd eterogenitate evidentiazd absenta unei metodologii unificate la scarad
internationald, ceea ce genereaza provocari majore de comparabilitate si riscuri de fragmentare a
datelor.
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China 1. Identificarea Incepand cu 2024, bursele din Shanghai, Shenzhen si
cerintelor bursiere Beijing au lansat noi ghiduri de raportare a
sustenabilitatii, care devin obligatorii din 2026 pentru
companiile din indicii majori (SSE 180. SZSE 100)
2. Evaluarea dublei Companiile trebuie sd raporteze atdit impactul
materialitati sustenabilitatii asupra valorii firmei, cat si impactul
activitatilor firmei asupra mediului si societatii
3. Selectia indicatorilor ~ Pe langa energie si emisii, se selecteaza indicatori legati
specifici de '"Prosperitatea Comund" si revitalizarea rurald,
specifici contextului politic chinez
4. Certificarea Se utilizeaza frecvent indicatori din sistemul local de
cladirilor verzi evaluare China Green Building Label (Three-Star System)
Singapore ;. Apnaliza materialitatii  Bursa din  Singapore (SGX) impune identificarea
factorilor ESG materiali pe o bazd "respecta sau explicd"
conform ghidului SGX
2. Raportarea Din anul financiar 2025, toate companiile trebuie sa
obligatorie a emisiilor raporteze obligatoriu emisiile de Gaze cu Efect de Sera
GHG (GHG) bazate pe Scope 1 si 2 din GRESB
3. Utilizarea platformei ~ Companiile utilizeazd portalul digital al SGX pentru a
ESGenome asigura datelor pe 27 de metrici de baza predefiniti
4. Analiza comparativa  Integrarea indicatorilor din schema BCA Green Mark,
locala esentiald pentru activele imobiliare
Hong 1. Respectarea Codului  Bursa din Hong Kong a redenumit Ghidul in Codul de
Kong de Raportare ESG Raportare ESG, sporind natura obligatorie a raportarilor

Figura 5. Etapele de identificare si selectie a indicatorilor ESG in China, Singapore si Hong

2. Alinierea la TCFD si
ISSB

Din 2025, toate companiile trebuie sa facd raportari
climatice aliniate la standardele ISSB (International
Sustainability Standards Board)

3. Implicarea
Consiliului de
Administratie

Delegarea responsabilitatii  catre Consiliu  pentru
identificarea riscurilor climatice si sTabilirea tintelor

4. Determinarea
indicatori pentru
cladiri

Se prioritizeaza indicatorii de eficientd certificati prin
BEAM Plus, sistemul local de evaluare a sustenabilitatii
cladirilor

Kong

Metode de cuantificare a indicatorilor ESG

Intr-o lume in care sustenabilitatea a devenit un criteriu strategic obligatoriu pentru accesul
la investitii, modul in care sunt masurati indicatorii ESG determind nu doar scorurile activelor
imobiliare, ci si directia fluxurilor investitionale globale. Analiza metodelor de cuantificare ESG
utilizate in tdrile lider conform GRESB demonstreazd ca diferentele metodologice si de
reglementare creeaza o lipsa semnificativd de comparabilitate internationald, generand un tablou
fragmentat al performantei de sustenabilitate in sectorul imobiliar.
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Tarile Uniunii Europene pentru cuantificarea indicatorilor ESG au la bazd un cadru
regulamentar bine pus la punct prin Directiva EPBD 2021/1414 (Performanta Energetica a
Cladirilor) [4], Regulamentul Taxonomiei Sustenabilitdtii din 2020/852 [5], Directiva CSRD
2022/2464 (Corporate Sustainability Reporting Directive) [3], Regulamentul Product
Environmental Footprint (PEF) [6] si Standardele GRI (Global Reporting Initiative) [7].

Germania detine unul dintre cele mai mature si riguroase cadre nationale din UE pentru
cuantificarea indicatorilor ESG in sectorul imobiliar. Abordarea este strict aliniatd cu Taxonomia
UE (activitatea 7.7 — Achizitionarea si detinerea cladirilor), EPBD revizuit (2024/1275), GEG
(Legea privind energia cladirilor) si ESRS E1 din CSRD. Cuantificarea se bazeaza pe date din
Certificate de performanta energeticd (EPC), evaludri nationale actualizate anual si instrumente
stiintifice precum CRREM. Normalizarea se face per m? de suprafata utila sau suprafatd totald, cu
acoperire de 100% pentru aliniere la Taxonomie si verificabilitate prin audituri terte sau registre
EPC.

Sistemul intern german de certificare ESG al cladirilor este cel mai complet, cu o
metodologie holistica pe 6 criterii principale, prezentat in Fig. 6 [8].

energia primara, GHG,
apa, deseuri

[ inovatie, biodiversitate

cost ciclu de viata,
valoarea proprietatii

>

— Calitate ecologica -
22.5%

Atribute suplimentare - Calitate economica -
2.5% 22.5%

—_—

Criteriile
DGNB

Proces gi locatie - 15% Calitate socioculturala -

22.5%
N
< { Caracteristici tehnice -
managementu 15% e
&)roiectului, transportul confort;;g;;stleblhtate,
public

{ durabilitate, mentenanta

Figura 6. Sistemul de certificarea ESG a cladirilor - DGNB (Societatea Germana pentru
Constructii Durabile)

Pentru determinarea scorului final al cladirii se utilizeaza Ec. (1), unde un scor > 80%
indicd o performanta exceptionala si cladirea primeste calificativ de Platind; un scor > 65% indica
o sustenabilitate ridicata peste standarde si cladirea primeste calificativ de Aur; un scor > 50%
indicd angajament solid fatd de ESG si cladirea primeste calificativ de Argint; un scor > 35%
indica cladiri existente ce necesita renovari si calificativul va fi de Bronz.

Y. Ponderea criteriului-Per formanta indicatorului

Scor DGNB = (1)
100

Pe langa cerificarea DGNB, in Germania s-a realizat un standard de evaluare ECORE, de
la ESG Circle of Real Estate [9], creat special pentru sectorul imobiliar. A fost lansat in 2020—
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2021 de o initiativa a peste 100 de mari investitori, dezvoltatori, banci si institutii financiare din
Germania. Scopul principal este sd ofere un standard uniform, practic si comparabil pentru
evaluarea sustenabilitatii activelor si portofoliilor imobiliare, reducind sarcina administrativa si
evitand ecologizarea de imagine.

ECORE a fost conceput ca un instrument complementar, care nu inlocuieste Taxonomia
UE, GRESB, DGNB sau CRREM. Este folosit pe scara larga in Germania si se extinde treptat n
Europa.

Sistemul de evaluare ECORE transforma cerintele complexe ale Taxonomiei UE si ale
SFDR intr-un set de indicatori practici bazati pe 3 piloni principali evaluati pe o scard de la 0 la
100 de puncte. Ponderea pilonilor in structura ECORE este prezentata in Fig. 7 [10].

Verificarea imobilului
50%

*Se analizeaza caracteristicile
fizice ale cladirii si
facilitatile pentru ocupanti;

*Se verifica calitatea
izolatiei, prezenta pompelor
de caldura, gradul de

automatizare BMS
(Building Management
System);

*Daca imobilul detine deja o
certificare (DGNB,
BREEAM sau LEED),
punctele respective  sunt
recunoscute si  integrate

Consumuri si emisii
35%

*Se bazeaza pe date reale;

Include consumul de
energie, emisiile de,
consumul de apd i
gestionarea deseurilor;

*Se verifica alinierea cu
traiectoria de decarbonizare
(modelul CRREM));

*Se calculeazd matematic
dacd imobilul riscd sd
devind un "activ poluant
depreciat” inainte de
termenele limitd din 2030 si
2050.

Guvernanta
15%

*Se  verifica daca in
contractele de 1inchiriere
exista clauze verzi precum
obligatia chiriagului de a
folosi energie regenerabila
sau de a raporta
consumurile.

automat in ECORE;

*Se testeaza calitatea aerului
interior, nivelul de zgomot
si lumina naturala.

Figura 7. Sistemul de evaluarea ECORE

In comparatie cu alte sisteme de evaluare, ECORE este un instrument de monitorizare
continud si se recalculeazd anual. Un scor ECORE ridicat dovedeste ca imobilul este protejat
impotriva viitoarelor taxe pe carbon, crescandu-i pretul de tranzactionare.

Térile membre ale Uniunii Europene si Regatul Unit al Marii Britanii utilizeaza sisteme
internationale precum BREEAM, LEED si GRESB pentru cuantificarea indicatorilor ESG.

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method)
functioneaza ca un sistem de punctare bazat pe credite, care evalueaza performanta de mediu si
sustenabilitatea unei cladiri. Dezvoltat in Marea Britanie in 1990, acesta este cel mai vechi si unul
dintre cele mai recunoscute sisteme de certificare ,,verde” din lume.

Sistemul BREEAM functioneaza pe baza de acordarea de credite catre un bun imobil
bazate pe analiza a 10 aspecte de performanta a cladirii [11]:

1. Eficienta energeticad, analizatd din punct de vedere a reducerii emisiilor de carbon prin
proiectare cu impact redus si sisteme eficiente din punct de vedere energetic;

33



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

7.

8.

9

. Utilizarea terenurilor si ecologia, analizat prin prisma protejarii biodiversitatii si

imbunatatirea valorilor ecologice;

. Gestionarea apei, se analizeaza utilizarea eficienta a apei si strategii de conservare;
. Sanatatea si bundstarea, se pune accent pe asigurarea unei calititi optime a mediului

interior;

asupra mediului;

Transport si mobilitate, sprijinirea optiunilor de transport durabil, cum ar fi facilitatile
pentru biciclete si accesul la transportul public;

Selectarea materialelor, se verifica utilizarea de materiale provenite din surse
responsabile si cu impact redus;

Gestionarea deseurilor, se incurajeaza reciclarii si reducerea deseurilor din constructii;
Gestionarea cladirii, asigurarea sustenabilitatii pe termen lung a operatiunilor;

10. Inovatie, utilizarea tehnologii sau practici ce depasesc standardele actuale ale pietei.

Fiecare criteriu detine o pondere specifica in sistem, care se adapteaza in baza tarii in care

se utilizeaza sistemul (Fig. 8). Daca cladirea are un procentaj > 30%, atunci cladirea a trecut la
limita, dacd procentajul este > 45%, atunci clddirea are un calificativ ”bun”, in cazul cand
procentajul este > 55%, atunci cladirea primeste calificativul ”foarte bun”, la un procentaj de >
70%, cladirea primeste calificativul “excelent” si in cazul unui procentaj de > 85%, calificativul
cladirii este “exceptional”.

m Eficienta energetica

m Utilizarea terenurilor si ecologia
m Gestionarea apei

B Sanatate si bunastare

m Controlul poluarii

® Transport si mobilitate

m Selectarea materialelor

B Gestiunea deseurilor

H Gestiunea cladirii

B [novatie

Figura 8. Ponderea categoriilor BREEAM

Sistemul LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) este cel mai utilizat

program de certificare pentru cladiri verzi la nivel global. Creat de Consiliul pentru Cladiri Verzi
din Statele Unite (USGBC), el functioneaza ca un cadru voluntar bazat pe acumularea de puncte.
Spre deosebire de BREEAM, LEED aplica un sistem direct de puncte fixe dintr-un total de 110
posibile [12]. Inainte de certificare si acumulare de puncte, clidirea trebuie si corespunda unor
cerinte minime privind performanta energetica si reducerea consumului de apa interioard; daca
cladirea nu corespunde, certificarea nu poate fi realizati. In Fig. 9 este reprezentat schematic
mecanismul de certificare LEED.
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Figura 9. Mecanismul de punctare LEED

In functie de numarul total de puncte acumulate, clidirea primeste unul dintre cele 4
niveluri de recunoastere: Certified (Certificat) daca a acumulat 40 — 49 de puncte, Silver (Argint)
daca are 50 — 59 de puncte, Gold (Aur) pentru un punctaj de 60 — 79 de puncte si Platinum (Platin)
daca are mai mult de 80 de puncte.

Sistemul GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) este standardul global de
referinta utilizat pentru evaluarea si compararea performantei ESG la nivel de portofolii imobiliare
si fonduri de investitii. Spre deosebire de BREEAM sau LEED, care certificd o cladire individuala,
GRESB masoard modul in care o intreagd companie imobiliard sau un fond de investitii isi
gestioneaza activele din punct de vedere al sustenabilitatii.

GRESB genereaza doua puncte de referinta distincte, ambele evaluate pe o scard de la 0 la
100 de puncte. Primul este Standing Investments Benchmark, care se obtine prin combinarea
scorului de la componenta de Management cu cel de la componenta de Performantd; al doilea este
Development Benchmark, care se obtine prin combinarea scorului de la componenta de
Management cu cel de la componenta de Dezvoltare. Dupa calcularea scorului numeric, GRESB
imparte participantii in functie de performanta lor relativa fatd de competitorii directi. Se foloseste
un sistem bazat pe quintile, procente de 20%, pentru a acorda Stele GRESB, unde o stea presupune
ca entitatea se afla in quintila inferioara, iar cinci stele semnificd cd entitatea se afla in top 20%
dintre participantii din grupul sau de referinta [13].

Cuantificarea indicatorilor ESG in SUA si Canada se bazeaza pe certificarea LEED. Pe
langa certificarea LEED, in ambele tari este prezenta cerificarea Net-Zero Energy si Passive
House. In SUA este obligatorie certificarea ENERGY STAR, care este un program guvernamental
dezvoltat de Agentia pentru Protectia Mediului (EPA). In sectorul imobiliar, el functioneazi ca un
sistem de analizd comparativa care masoara cat de eficient consuma energie o cladire in raport cu
alte imobile similare la nivel national [14]. Spre deosebire de BREEAM sau LEED, mecanismul
ENERGY STAR se bazeazi pe date de consum reale, misurate in timp real. In sistemul ENERGY
STAR, proprietarul sau administratorul cladirii introduce date precum: adresa cladirii, suprafata
bruta, anul constructiei, programul de functionare (ore/saptdmana), numarul de angajati, numarul
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de calculatoare sau echipamente utilizate, facturile reale de utilititi pe ultimele 12 luni consecutive
pentru electricitate, gaz, termoficare, apa etc. Odata ce datele sunt introduse, algoritmul platformei
functioneaza dupa urméatorul mecanism statistic: primul se analizeaza grupul de referinta, unde
cladirea nu este comparatd cu celelalte cladiri din platforma, ci cu un esantion reprezentativ la
nivel national din aceeasi categorie; al doilea aspect este normalizarea datelor pentru ca evaluarea
sa fie corectad, sistemul foloseste ecuatii de regresie pentru a ajusta consumul in functie de variabile
independente: clima locala, orele de operare si densitatea de utilizatori; al treilea aspect este
raportul de eficientd, unde sistemul calculeaza energia pe care clidirea ar trebui sd o consume
conform modelelor statistice si o imparte la energia pe care cladirea o consuma real; in final se
determind scorul final, care rezulta o notd de la 1 la 100. Un scor de 50 inseamna ca imobilul are
o performanta medie, iar un scor de 70 inseamnd cd imobilul este mai eficient decat 70% dintre
cladirile similare [14]. Certificarea este valabila un singur an, proprietarii fiind obligati sa
raporteze datele anual pentru a-si pastra statutul.

In Australia si Noua Zeelands, cuantificarea indicatorilor ESG se realizeazi prin
certificarea Green Star si WELL Building Standard, unde datele ulterior se introduc in sistemul
GRESB.

Sistemul Green Star este instrumentul national de certificare a cladirilor verzi in Australia
si Noua Zeelanda, dezvoltat de Consiliile pentru Cladiri Verzi din ambele tari (GBCA si NZGBC).
El este recunoscut drept unul dintre cele mai riguroase sisteme din lume, puniand un accent masiv
pe atingerea neutralitatii climatice si pe date de performanta reale [15]. Sistemul nu aplica o
singura grild pentru toate situatiile, ci este Impartit in functie de ciclul de viata al activului in Green
Star Buildings pentru proiectarea si constructia cladirilor noi sau renovari majore, Green Star
Performance pentru monitorizarea si Tmbundtatirea performantei operationale a cladirilor
existente, care este valabil 3 ani, Green Star Interiors pentru amenajarea si sustenabilitatea spatiilor
interioare si Green Star Communities pentru planificarea si dezvoltarea durabila la scard de cartier
sau district. Mecanismul de notare al sistemului Green Star nu permite doar simpla acumulare de
puncte dintr-o lista; cladirea trebuie sa bifeze obligatoriu o serie de criterii de bazd legate de
sandtate, rezilientd si responsabilitate inainte de a fi eligibild pentru vreun punctaj. Daca cerintele
minime sunt Indeplinite, proiectul strange puncte dintr-un set de categorii holistice, fiind 9 la baza
st anume: Management axat pe politici de santier si operare; Calitatea mediului interior (aer,
lumina, confort fonic), Energie unde se pune accent pe reducerea cererii si eficientd, Transport cu
accent pe mobilitate sustenabild, Apa si anume reducerea risipei, Materiale cu accent pe folosirea
de produse cu amprentd redusa, Utilizarea terenului si ecologie, Emisii unde se tine cont de
impactul asupra atmosferei si solului si /novatie cu accent pe strategii revolutionare.

Pe baza punctelor acumulate in sistemul Green Star, cladirile primesc o nota pe o scara de
la 1 la 6 stele. Cu toate acestea, pentru ca o cladire noua sa primeasca oficial certificarea Green
Star, aceasta trebuie sa obtina cel putin 4 stele. Calificativul de o stea reprezintd ,,Practicd minima”;
doua stele se ofera pentru ,,Practica medie”; trei stele sunt pentru ,,Practicad bund”; patru stele
reprezintd ,,Cea mai buna practicd”, fiind pragul minim pentru certificare; cinci stele se ofera
pentru ,,Excelenta Nationala” si sase stele se acorda pentru ,,Lider Mondial”.

Sistemul WELL Building Standard este primul standard de constructie din lume axat
exclusiv pe sandtatea si starea de bine a oamenilor dintr-o cladire. Lansat de International WELL
Building Institute (IWBI), el functioneaza ca un sistem de certificare bazat pe dovezi stiintifice si
pe masuratori de performanta la fata locului [16]. Spre deosebire de LEED sau BREEAM, care
masoard in principal performanta ecologicd a cladirii, WELL masoara impactul cladirii asupra
oamenilor.

WELL Building Standard evalueaza 10 aspecte ale cladirii care influenteaza sanatatea
fizica si psihica a ocupantilor, prezentate in Fig. 10.
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[ Materiale J *Reducerea sau eliminarea compusilor toxici din finisaje
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Comunitate R 2
pentru familii

Figura 10. Conceptele de analiza WELL Building Standard

Mecanismul de punctare presupune respectarea unor reguli stricte de preconditii si
optimizare, precum sunt cerinte minime obligatorii in fiecare dintre cele 10 concepte. Daca o
cladire rateaza o singurd preconditie, nu poate obtine certificarea, indiferent de restul punctajului.
De asemenea, sunt puncte suplimentare pe care proiectul le poate alege in mod voluntar pentru a
urca in clasamentul certificdrii. Punctajul maxim pentru fiecare concept este de 12 puncte, in care
cladirea primeste certificate in 4 categorii: Bronz, Argint, Aur si Platinum.

WELL nu ofera certificate doar pe baza unor dosare cu schite. Mecanismul include o etapa
obligatorie de testare fizica ce presupune cd, dupa finalizarea cladirii, un evaluator autorizat vine
la fata locului si preleveaza mostre de aer si apa, apoi se masoara acustic nivelul de decibeli si se
testeaza intensitatea luminii in diferite puncte ale birourilor. Certificarea este valabild timp de 3
ani, dupa care proprietarul trebuie sa treacd din nou prin procesul de testare pentru recertificare.

In China, Singapore si Hong Kong, cuantificarea indicatorilor ESG pentru bunuri imobile
si constructii Tmbind o legislatie guvernamentala extrem de autoritard cu instrumente tehnice de
rating adaptate climatului tropical/subtropical si densitdtii urbane extreme.

Singapore este considerat liderul asiatic in reglementarile cladirilor verzi datorita planului
guvernamental Singapore Green Plan 2030 si strategiei ,,80-80-80 in 2030 [17]. Cei trei piloni
ESG sunt cuantificati prin certificari ale cladirilor. Pilonul G este cuantificat prin Green Mark
2021, ce este administrat de Building and Construction Authority (BCA), fiind un sistem national.
Spre deosebire de alte sisteme, el nu oferd doar puncte, ci impune performante energetice clare.
Cladirile primesc calificative precum GoldPLUS, Platinum sau cel mai ravnit, Super Low Energy
(SLE). Pilonul E este cuantificat prin masurarea energiei prin intermediul senzorilor inteligenti si
se pune un accent deosebit pe eficienta sistemelor de racire, avand in vedere climatul tropical. De
asemenea, se cuantifica amprenta de carbon pe intregul ciclu de viata. Pilonul S este cuantificat
prin Green Mark, care cuantifica agresiv nivelul de vegetatie integrat pe fatade si acoperisuri,
masurat prin Green Plot Ratio - raportul dintre suprafata de frunzis si amprenta la sol.

In Hong Kong, cuantificarea este dominati de cerintele bursei locale (HKEX) pentru
companii si de sistemul local de certificare. Pilonul S este realizat prin sistemul BEAM Plus, care
este sistemul local de evaluare a cladirilor, administrat de BEAM Society. BEAM Plus ofera
punctaje de la Bronze la Platinum [18]. Avand in vedere cd Hong Kong este o insula muntoasa cu
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zgarie-nori extrem de densi, pilonul E cuantifica intens efectul de caldura urbana si microclimatul
din jurul cladirilor. De asemenea, BEAM Plus cuantifica rezilienta cladirilor la taifunuri si
inundatii severe. Pilonul G este cuantificat prin Bursa din Hong Kong (HKEX), care obliga
dezvoltatorii imobiliari sd raporteze emisiile pe Scope 1, 2 si 3, integrand totodata scenarii
climatice in rapoartele lor anuale conform standardelor ISSB.

Abordarea Chinei este una de scara larga, ghidata de tintele nationale de a atinge varful
emisiilor inainte de 2030 si neutralitatea in 2060. Sistemul Celor Trei Stele (Green Building
Evaluation Standard - GB/T 50378) este standardul national de stat. O cladire poate primi 1, 2 sau
3 stele. Sistemul a fost actualizat recent pentru a pune accent pe performanta reald masurata dupa
darea in folosinta, nu doar pe promisiunile din faza de proiect. Pilonul E se cuantifica pe baza
standardelor nationale de economisire a energiei extrem de stricte si a obligativitatii utilizarii
materialelor de constructie cu emisii reduse de carbon. In plus, marile orase din China obliga la
instalarea de panouri solare pe scara larga pe acoperisurile cladirilor publice si comerciale noi.
Pilonul S si G masoard calitatea aerului interior $i monitorizeaza digital consumurile prin
platforme guvernamentale centralizate de tip Smart City. Companiile mari pe bursele din Shanghai
si Shenzhen sunt supuse unor cerinte tot mai stricte de raportare ESG obligatorie [19].

Concluzii

Analiza comparativd a metodologiilor de determinare a indicatorilor ESG pentru bunurile
imobile, realizata la nivel international, confirma absenta unui consens global unitar privind setul
de indicatori aplicabili si modul lor de cuantificare. Fiecare regiune majord — Uniunea Europeand,
America de Nord, Australia si Noua Zeelanda, Asia de Est — a dezvoltat cadre metodologice
proprii, reflectand grade diferite de maturitate institutionald, prioritati de reglementare si
specificuri ale pietei imobiliare locale.

Uniunea Europeana se remarcd prin cel mai avansat cadru obligatoriu, fundamentat pe
directive si regulamente cu aplicabilitate directd (CSRD, Taxonomia UE, EPBD), complementat
de sisteme de certificare mature precum DGNB si ECORE. Modelul nord-american, reprezentat
de SUA si Canada, se bazeaza pe un proces voluntar, dar riguros structurat, cu instrumente de
referintd precum LEED, GRESB si ENERGY STAR. Australia si Noua Zeelanda propun o
abordare hibridd maturd, care combina conformitatea legald cu sisteme proprii de certificare —
Green Star si WELL — aliniate la standardele GRESB, pozitionandu-se ca lideri mondiali in
clasamentele de sustenabilitate. Pietele asiatice din China, Singapore si Hong Kong se afla intr-o
faza de tranzitie rapida de la raportarea voluntara la cea obligatorie, cu accent pe alinierea la
standardele ISSB.

Fragmentarea metodologica existentd la nivel international genereaza provocari
semnificative de comparabilitate a datelor ESG, afectand transparenta si coerenta raportarii in
sectorul imobiliar global. Diferentele structurale se manifestd in modul de selectie a indicatorilor,
in sursele si mecanismele de cuantificare, in pragurile de referinta utilizate si in gradul de verificare
independenta a datelor. Aceste diferente creeaza riscuri de raportare inconsistentd si limiteaza
posibilitatea compararii performantei ESG intre portofolii imobiliare din jurisdictii diferite.

In pofida acestei eterogenititi, analiza comparativa identifici o serie de bune practici
comune care pot constitui fundament pentru eventuale eforturi de armonizare: evaluarea
materialitatii ca etapa obligatorie de selectie a indicatorilor, normalizarea datelor per m? pentru
asigurarea comparabilitatii, auditarea independenta a datelor raportate, integrarea sistemelor locale
de certificare 1n platformele globale de tip GRESB, precum si actualizarea periodica a indicatorilor
in functie de performantele reale masurate dupd darea in folosinta.

Pentru Republica Moldova, care se afla in proces de aliniere la standardele europene,
tabloul international analizat oferd o bazd de referinta clara. Cadrul metodologic al Uniunii
Europene, in special CSRD, Taxonomia UE si EPBD, revizuit, reprezinta directia prioritara de
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aliniere, datd fiind obligatia de transpunere a directivelor europene in legislatia nationala.
Adoptarea unui set minim standardizat de indicatori ESG, verificabili si raportabili uniform pentru
bunurile imobile, constituie o prioritate pentru profesionalizarea sectorului imobiliar autohton si
atragerea investitiilor orientate cétre sustenabilitate.

Multumiri. Cercetarea a fost realizata in cadrul Centrului de Cercetare iIn Domeniul Dezvoltarii
Sustenabile al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr.020408 ,,Cercetari privind
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IMOBILE iN REPUBLICA MOLDOVA: ABORDARI METODOLOGICE,
IMPLEMENTARE SI IMPLICATII ECONOMICE
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Rezumat. Evaluarea si reevaluarea masiva a bunurilor imobile reprezintd un instrument fundamental pentru
modernizarea sistemului cadastral si pentru asigurarea unei baze fiscale echitabile in cadrul administrarii
proprietdtii imobiliare. In Republica Moldova, implementarea procesului national de evaluare si reevaluare
masiva a bunurilor imobile are drept obiectiv actualizarea valorilor cadastrale ale proprietdtilor in
concordanta cu evolutiile pietei imobiliare si cu caracteristicile economice si teritoriale ale localitatilor. Scopul
prezentului articol consta in analiza cadrului metodologic si institutional al procesului de evaluare si reevaluare
masiva a bunurilor imobile in Republica Moldova, precum §i in evidentierea implicatiilor economice si fiscale
ale implementarii acestuia. Metodologia cercetarii se bazeaza pe analiza cadrului normativ si metodologic
aplicabil, pe examinarea principiilor si modelelor utilizate in evaluarea masiva a bunurilor imobile, precum si
pe analiza factorilor determinanti ai valorii proprietatilor imobiliare. Procesul de evaluare masiva presupune
utilizarea unor modele statistice si econometrice care permit determinarea valorii estimate a bunurilor imobile
pentru un numdr mare de proprietdfi intr-un mod standardizat si eficient. In cadrul procesului sunt analizate
datele reale de piata privind tranzactiile imobiliare, iar valorile estimate sunt determinate in functie de o serie
de factori valorici, precum amplasarea bunului imobil, caracteristicile fizice §i tehnice ale constructiilor,
accesul la infrastructura si nivelul de dezvoltare al localitatii. Rezultatele evaluarii si reevaludrii masive
contribuie la imbunatdtirea administrarii proprietatii imobiliare si la consolidarea sistemului de impozitare a
bunurilor imobile, prin asigurarea unei distributii mai echitabile a sarcinii fiscale. In acelasi timp, actualizarea
valorilor cadastrale ofera autoritatilor publice si participantilor la piata imobiliara informatii relevante pentru
fundamentarea deciziilor economice si pentru dezvoltarea durabila a comunitatilor.

Cuvinte cheie evaluare, reevaluare, evaluare masiva, cadastru, proprietate, piatd imobiliara, modele de
evaluare, impozit imobiliar.

Introducere

Evaluarea si reevaluarea masiva a bunurilor imobile reprezintd un element central al
modernizarii sistemului cadastral si fiscal in Republica Moldova. In procesul de creare a
cadastrului bunurilor imobile prin Inregistrarea primara a acestora, a aparut si ideea de creare a
unui sistem de estimare a bunurilor imobile, prevazutd implementare inca din anul 1998 [1]. in
anul 2002 s-a aprobat primul act normativ privind evaluarea bunurilor imobile, si anume Legea cu
privire la activitatea de evaluare [2]. Primul model de evaluare in masa pentru categoria de bun
imobil — apartamente — a fost elaborat in anul 2004, fiind aplicat in scopul impozitarii abia in anul
2007. Ulterior, au fost dezvoltate modele pentru alte categorii de bunuri imobile: case de locuit
urbane (2005), garaje si loturi pomicole (2007), bunuri comerciale si industriale (2009), precum si
case de locuit din localitatile rurale ale municipiilor Chisindu si Balti (2011), fard ca valorile
stabilite sa fie reevaluate pana in prezent.

In contextul modernizrii administratiei publice si al digitalizarii serviciilor cadastrale,
evaluarea si reevaluarea masiva a bunurilor imobile constituie un instrument esential pentru
asigurarea unei baze fiscale echitabile si pentru gestionarea eficientd a proprietatii imobiliare.
Necesitatea dezvoltarii si imbunatatirii procesului national de evaluare deriva din dinamica pietei
imobiliare si din necesitatea corelarii valorilor cadastrale cu valorile de piatd actuale.
Implementarea unui sistem de impozitare bazat pe valoarea de piatd a bunurilor imobile reprezinta,
astfel, o directie strategica de reforma fiscald, corelata cu obiectivele de modernizare a cadastrului
si de crestere a transparentei economice.
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In perioada anilor 2004-2011 au fost stabilite valori cadastrale pentru diferite categorii de
bunuri imobile, insa acestea nu mai reflecta realitatile economice actuale. Aceasta situatie a generat
discrepante semnificative intre valorile cadastrale istorice si valorile reale de piata, conducand la
inechitati fiscale si la distorsiuni in administrarea proprietatii imobiliare. In Republica Moldova,
proprietati similare pot fi impozitate diferit, ceea ce afecteaza atat contribuabilii, cat si veniturile
autoritdtilor publice locale, subliniind necesitatea unui proces coerent si actualizat de reevaluare.

Problema fundamentald abordata in prezentul studiu consta in analiza modului in care
cadrul normativ, metodologic si institutional existent permite implementarea eficientd a evaluarii
masive si in ce masura acest proces contribuie la imbunatatirea sistemului cadastral si fiscal. In
acest sens, se evidentiaza necesitatea construirii unui sistem de evaluare bazat pe date reale de
piata, capabil sa asigure uniformitate si obiectivitate, precum si un grad ridicat de transparenta si
verificabilitate. Astfel, evaluarea si reevaluarea masiva nu reprezinta doar un instrument tehnic, ci
un mecanism de politicd publicd cu impact direct asupra echilibrului economic si social, in
concordantd cu obiectivele procesului national de modernizare si cu implicatiile economice
analizate in prezentul articol.

La nivel international, evaluarea masiva a bunurilor imobile este utilizatd pe scara larga in
sistemele de impozitare a proprietdtii, in special in Statele Unite ale Americii, Canada si statele
membre ale Uniunii Europene. Organizatii precum International Association of Assessing Officers
(IAAO) si International Valuation Standards Council (IVSC) promoveazd standarde si bune
practici in domeniu, evidentiind importanta utilizdrii datelor de piatd si a modelelor statistice n
asigurarea echitatii fiscale si a transparentei. In acest context, analiza procesului implementat in
Republica Moldova permite evidentierea convergentei cu practicile internationale, dar si a unor
particularitati specifice sistemului national.

Cadrul normativ, institutional si metodologic al evaluarii masive

Cadrul normativ actual asigurd fundamentarea metodologica a procesului de evaluare
masivd, precum si transparenta si predictibilitatea acestuia, inclusiv prin instituirea unor
mecanisme clare de contestare a valorilor estimate.

Cadrul normativ al evaludrii bunurilor imobile in Republica Moldova

Pe parcursul ultimilor ani, cadrul normativ privind evaluarea si reevaluarea bunurilor
imobile a fost supus unor transformari semnificative, in vederea consolidarii mecanismelor de
impozitare si alinierii la bunele practici internationale.

In prezent, procesul de evaluare masivi este reglementat de un ansamblu de acte normative
interdependente, dintre care principalele sunt:

e Codul fiscal al Republicii Moldova [3], care stabileste principiul conform cadruia impozitul pe
bunurile imobile se calculeaza in baza valorii estimate, determinata potrivit prevederilor Legii
nr. 989/2002 [2];

e [egeanr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare [2], care defineste notiunea de evaluare
masiva, stabileste scopul acesteia si regulile generale de aplicare;

e Hotararea Guvernului nr. 827/2020 [4], care aproba regulamentele privind evaluarea si
reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii, detaliind etapele tehnice ale procesului;

e Hotararea Guvernului nr. 799/2024 [5], care reglementeazd procedura de examinare a
contestatiilor, instituind un mecanism transparent de solutionare a dezacordurilor.

Acest cadru normativ asigurd atdt fundamentarea metodologicd a procesului, cét si
transparenta si predictibilitatea acestuia, inclusiv prin instituirea unor proceduri clare de
contestare.
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Cadrul institutional si rolul autoritatilor publice

Procesul de evaluare si reevaluare masiva a bunurilor imobile implicd mai multe institutii
publice, cu roluri clar delimitate.

Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru (AGCC) are rol de autoritate centrald de
reglementare, responsabild de elaborarea cadrului normativ si metodologic, precum si de
aprobarea modelelor de evaluare.

Institutia Publica ,,Cadastrul Bunurilor Imobile” (IP CBI), inclusiv structurile sale
teritoriale, are rol de implementare, fiind responsabild de colectarea datelor, aplicarea modelelor
de evaluare si gestionarea informatiilor cadastrale.

Rezultatele evaludrii masive sunt utilizate de:

o Ministerul Finantelor, prin intermediul Serviciului Fiscal de Stat, pentru stabilirea bazei
impozabile;

o Autoritatile administratiei publice locale, pentru administrarea impozitelor pe bunurile imobile
la nivel local.

Aceastd distributie institutionald asigurda separarea functiilor de reglementare,
implementare si utilizare a rezultatelor, contribuind la eficienta si credibilitatea sistemului.

Principii si concepte metodologice ale evaluarii masive

Evaluarea masiva poate fi definita ca un mecanism organizat de estimare a valorii bunurilor
imobile pentru un numar extins de proprietati, realizat la o data de referinta, prin utilizarea unor
modele statistice si econometrice aplicate unitar, fiind reglementata de art. 7 din Legea nr.
989/2002 [2]. In contrast cu evaluarea individuala, care presupune analiza detaliati a unui bun
imobil distinct, evaluarea masiva opereaza la nivel agregat, urmarind identificarea relatiilor
generale dintre valoare si factorii determinanti.

Scopul principal al evaludrii masive constd in stabilirea valorilor utilizate, in mod
preponderent, pentru determinarea bazei impozabile a bunurilor imobile, rezultatele fiind
aplicabile pentru o anumita perioada intre doua cicluri de evaluare. Astfel, evaluarea masiva are
un rol esential in asigurarea unei impozitdri echitabile si uniforme, contribuind la functionarea
eficientd a sistemului fiscal si cadastral.

Procesul de evaluare masiva este fundamentat pe un set de principii esentiale, printre care
se evidentiaza:

e aplicarea consecventd a acelorasi metode pentru bunuri comparabile, in vederea asigurarii
tratamentului fiscal echitabil;

o utilizarea datelor de piata si a tehnicilor statistice pentru limitarea interventiei subiective;

e asigurarea transparentei metodologice, prin posibilitatea verificdrii modului de determinare a
valorilor.

Un element central al evaluarii masive il constituie modelul de evaluare, care descrie relatia
dintre valoarea bunului imobil si factorii care o influenteaza. Conform cadrului metodologic,
modelul se elaboreazd in baza analizei datelor de piata si reflectd influenta factorilor valorici
asupra valorii de piata.

Modelele de evaluare sunt dezvoltate distinct pentru fiecare tip si subtip de bunuri imobile
si pot fi construite utilizand una dintre cele trei abordari in evaluare: abordarea prin piatd (cu
prioritate), abordarea prin venit sau abordarea prin cost [2, 6]. Procesul de elaborare a modelului
presupune douad etape principale:

1. specificarea modelului, care consta in identificarea factorilor valorici relevanti in baza analizei
de piata;

2. estimarea parametrilor, care implicd determinarea coeficientilor ce exprima contributia fiecarui
factor la valoarea bunului, prin aplicarea metodelor de analiza statistica [4].

Pentru a asigura robustetea si aplicabilitatea acestora, modelele de evaluare trebuie sa
respecte o serie de cerinte esentiale: sa fie fundamentate pe indicatori statistici relevanti, sd fie
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interpretabile si bazate pe caracteristici masurabile, sd reflecte realitatea pietei si sa fie eficiente
din punct de vedere economic, prevederi care se contin si in Standardele internationale de evaluare
masiva publicate de Organizatia Internationald a Ofiterilor iIn Evaluare, IAAO (International
Association of Assesing Officers) [6, 7]. In acelasi timp, aceste modele sunt aprobate de autoritatea
competentd si pot fi actualizate doar in cadrul proceselor de reevaluare generala.

In concluzie, evaluarea masivi se diferentiaza fundamental de evaluarea individuala prin
scop, obiect s1 metodologie, fiind orientatd spre modelare statistica si aplicare uniforma, in timp
ce evaluarea individuald raimane necesara pentru estimari punctuale si detaliate [2].

Procesul national de evaluare si reevaluare masiva a bunurilor imobile

Procesul national de evaluare si reevaluare masiva a bunurilor imobile reprezintd un
mecanism complex si etapizat, orientat spre actualizarea valorilor cadastrale la nivel national, in
concordanta cu evolutiile pietei imobiliare si cu necesitatea asigurarii unei baze fiscale echitabile.

Evaluarea masiva vizeaza stabilirea pentru prima datd a valorilor bunurilor imobile
neevaluate anterior, in timp ce reevaluarea presupune actualizarea valorilor determinate in
perioadele anterioare, astfel incat acestea sa reflecte realitdtile economice actuale si nivelul de
dezvoltare al localitatilor.

Etapele procesului de evaluare si reevaluare masiva

Implementarea evaludrii si reevaluarii masive presupune parcurgerea unui proces etapizat,
in care fiecare componenta contribuie la asigurarea consistentei si credibilitatii rezultatelor. Aceste
activitati includ:

o Lucrari pregdtitoare — presupun formarea grupurilor de bunuri similare si selectarea bunurilor
etalon, Tn vederea asigurarii comparabilitatii;

e Colectarea datelor de piati — se analizeaza tranzactiile reale de vanzare-cumpdrare si chiriile,
care reflectd comportamentul pietei;

e Elaborarea modelului de evaluare — sunt identificati factorii valorici si se construieste modelul
pe baza abordarilor consacrate (prioritar abordarea prin piatd);

o Colectarea datelor despre bunuri — organele cadastrale colecteaza si actualizeaza
caracteristicile tehnice si economice ale fiecarui imobil;

e Calcularea valorilor — se aplicd modelele aprobate pentru determinarea valorilor estimate;

e Publicarea si validarea rezultatelor — valorile sunt publicate pentru consultare publicd,
corectate daca este necesar si ulterior validate;

e [Inregistrarea si utilizarea rezultatelor — valorile finale sunt inscrise in Registrul bunurilor
imobile si transmise Serviciului Fiscal de Stat pentru impozitare [4].

Acest proces evidentiaza faptul cd evaluarea masiva nu reprezinta un mecanism automat,
ci un lant riguros de activitati fundamentate pe date de piatd, modelare statistica, verificare si
transparentd. Desi procesul este riguros structurat, eficienta acestuia depinde in mod direct de
calitatea datelor de piatd si de capacitatea institutionala de actualizare continud a informatiilor,
ceea ce constituie una dintre principalele provocari ale sistemelor de evaluare masiva.

Un element inovator, relativ recent consolidat in cadrul acestui mecanism, il constituie
consultarea publica a rezultatelor intermediare ale evaluarii si reevaludrii bunurilor imobile.
Aceasta ofera proprietarilor posibilitatea de a verifica datele si valorile estimate aferente bunurilor
detinute si de a semnala eventualele neconcordante [2, 5].

Totodata, cadrul normativ instituie un mecanism formal de examinare si solutionare a
contestatiilor depuse in perioada consultdrilor publice, contribuind la sporirea transparentei,
corectitudinii si credibilitatii procesului de evaluare masiva.

Modele de evaluare si factori determinanti ai valorii

Modelele utilizate in evaluarea masiva se bazeaza pe tehnici de analizd statistica si
econometrica, fiind concepute pentru a evidentia relatia dintre valoarea bunurilor imobile si
factorii care o influenteaza, in conditii de aplicare uniforma la nivelul intregului fond imobiliar
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analizat. Acestea permit determinarea valorilor pentru un numar mare de bunuri imobile, asigurand
consistenta, comparabilitatea si uniformitatea rezultatelor.

Principalii factori valorici integrati in modele includ:

e Amplasarea si zona valorica — fiecare localitate este divizatd in zone valorice in functie de
atractivitate, accesibilitate si infrastructura;

e Caracteristicile tehnice — suprafata, materialele de constructie, varsta constructiilor, starea
tehnica, gradul de finisare, etc.;

o Utilitdtile — existenta retelelor de apa, gaz, electricitate, canalizare;

¢ Infrastructura sinivelul de dezvoltare al localitatii, in special drumuri, servicii publice, facilitati;

e (aracteristici specifice categoriei de bun — etaj, tipul constructiei, modul de utilizare, bonitatea
solului (pentru terenuri agricole) etc.

Modelele sunt elaborate distinct pentru fiecare categorie de bunuri imobile, utilizand
variabile relevante pentru tipul respectiv, ceea ce asigura acuratetea si relevanta valorilor estimate.

In prezent, in Republica Moldova sunt dezvoltate si aplicate 7 modele de evaluare,
corespunzatoare principalelor categorii de bunuri imobile, dupd cum urmeaza:

e Model de evaluare al apartamentelor din blocurile locative amplasate in localitatile urbane ale
Republicii Moldova si localitatile rurale din mun. Chisindu si Balti [9];

e Model de evaluare a caselor de locuit amplasate 1n localitatile urbane ale Republicii Moldova
si localitatile rurale din municipiile Chisinau si Balti [10];

e Model de evaluare a apartamentelor in case de locuit (apartamente la sol) amplasate in toate
localitatile Republicii Moldova in scopul impozitarii [11];

e Model de evaluare a caselor de locuit amplasate in localitatile rurale ale Republicii Moldova,
cu exceptia localitatilor rurale din municipiile Chisinau si Balti [12];

e Model de evaluare a loturilor pomicole, cu sau fara casute de vacanta din cadrul Intovarasirilor
pomicole amplasate in toate localitatile Republicii Moldova [13];

e Model de evaluare a garajelor amplasate in toate localitatile Republicii Moldova [14];

e Model de evaluare a terenurilor fara constructii cu modul de folosinta ,,agricol” si ,,gradina”
amplasate in toate localitatile Republicii Moldova (15).

Elementul inovator care asigura transparenta pentru proprietari este faptul ca modelele de
evaluare sunt publicate si accesibile pentru a fi examinate. Modele de evaluare elaborate in
perioada anilor 2004-2011 nu au fost publicate in Monitorul Oficial.

Tab. 1 prezinta in mod detaliat factorii valorici utilizati in cadrul fiecarui model de
evaluare, evidentiind diferentierea variabilelor in functie de tipul bunului imobil. Astfel, pentru
bunurile rezidentiale sunt relevante variabile precum suprafata, varsta, materialele de constructie
si dotdrile, In timp ce pentru terenuri agricole intervin factori specifici precum bonitatea solului,
configuratia terenului si accesibilitatea.

Tabelul 1
Factorii valorici utilizati in modelele de evaluare masivia a bunurilor imobile
Obiect al evaluarii
Model de evaluare sau reevaluarii Factori valorici
masive
) Suprafata totala Bloc sanitar individual
Apartamente din ~ s -
. . . Virsta efectiva Starea blocului
blocuri locative din . - - .
oxge Apartament din bloc | Nivel (etaj) Tipul incaperii izolate
localitatile urbane . A o —

. . locativ . . Amplasarea in zona valorica din
si rurale din mun. Gaze naturale / plita electrica s
P cadrul localitatii
Chisinau si Balti - : - :

’ ’ ’ Materialul peretilor Localitatea
Case de locuit Teren liber si teren Suprafata Drumul de acces
individuale din aferent Retea de gazoduct Localitatea
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Model de evaluare

Obiect al evaluarii
sau reevaluarii
masive

Factori valorici

localitatile urbane
si rurale din mun.
Chisinau si Balti

Retea de apeduct

Zona valorica

Retea de canalizare

Casa de locuit
individuala
(constructie
principald)

Suprafata exterioara

Finisajul exterior

Varsta cronologica

Stilul arhitectonic

Existenta a 2 sau mai multe
constructii principale pe teren

Starea tehnica

Subsol si / sau demisol

Gradul de finalizare

Mansarda

Retea de gazoduct

Garaj incorporat

Retea de apeduct

Sauna

Retea de canalizare

Materialul peretilor

Drumul de acces

Materialul acoperisului

Localitatea

Materialul ferestrelor

Zona valorica

Tipul constructiei

Constructie accesorie

Suprafata exterioara

Retea de apeduct

Virsta cronologica

Retea de canalizare

Materialul peretilor

Drumul de acces

Starea tehnica

Localitatea

Utilizarea constructiei

Zona valorica

Retea de gazoduct

Apartamente in

case de locuit din

toate localititile

(apartamente la
sol)

Apartamente 1n case
de locuit din
localitatile urbane

Suprafata interioara

Drumul de acces

Varsta cronologica Gazoduct
Materialul peretilor Apa / canalizare
Bloc sanitar Localitatea

Tipul de Incalzire

Zona valorica

Starea obiectului

Apartamente 1n case

Suprafata interioara

Drumul de acces

. Varsta cronologica Gazoduct
de locuit din ; p - -
o Materialul peretilor Apa / canalizare
localitatile rurale ale - — ;
L .. | Tipul de incalzire Localitatea
mun. Chisinau si Balti - - —
’ ’ | Starea obiectului Zona valorica
Apartamente in case | Suprafata interioard Gazoduct
de locuit rurale cu Varsta cronologica Apa / canalizare
exceptia localitatilor | Materialul peretilor Localitatea

rurale din mun.
Chisinau si Balti

Starea obiectului

Zona valorica

Drumul de acces

Teren aferent

Suprafata

Drumul de acces

Retea de gazoduct

Localitatea

Retea de apeduct

Zona valorica

Retea de canalizare

Terenuri agricole
din toate localitatile

Terenuri fara
constructii cu modul
de folosinta agricol”

si ’gradind”

Suprafata

Distanta pana la drum cu invelis
rigid

Bonitatea solului

Distanta pana la sursa de apa

Configuratia (dimensiunile)

Zona valorica a terenurilor cu
modul de folosinta ,,agricol”

Panta obiectului evaluarii

Zona valorica a terenurilor cu
modul de folosinta ,,gradina”

Distanta pana la marginea
localitatii

Case de locuit din
localitatile rurale
cu exceptia
localitatilor rurale

Terenul destinat
pentru constructia
casei de locuit sau
teren aferent casei

individuale de locuit

Suprafata exterioara

Apeduct

Drumul de acces

Canalizare

Gazoduct

Localitatea/zona valorica
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Obiect al evaluarii

Model de evaluare sau reevaluarii Factori valorici
masive
din mun. Chisinau Suprafata exterioara Drumul de acces
si Balti . Varsta cronologica Gazoduct
Casa de locuit - ;
e o Materialul peretilor Apeduct
individuala — -
Starea tehnica Canalizare
Gradul de finalizare Localitatea/zona valorica
Suprafata exterioara Drumul de acces
Varsta cronologica Gazoduct
Constructie accesorie | Materialul peretilor Apeduct
Starea tehnica Canalizare
Mod de utilizare a constructiei | Localitatea/zona valorica

Prin urmare, structurarea modelelor pe categorii de bunuri si utilizarea unor factori valorici
adecvati permit captarea particularitatilor pietei imobiliare si asigurd fundamentarea obiectiva a
valorilor estimate.

Consultari publice si mecanisme de examinare a contestatiilor

Consultarea publica reprezintd o etapa esentiald a procesului de evaluare si reevaluare
masiva a bunurilor imobile, aviand rolul de a asigura transparenta, corectitudinea si validarea
rezultatelor inainte de aprobarea finala a valorilor estimate.

In cadrul acestei etape, rezultatele intermediare ale evaludrii sunt publicate pe platforma
digitald dedicatd - https://geodata.gov.md/, oferind proprietarilor posibilitatea de a accesa
informatiile aferente bunurilor detinute, inclusiv valorile estimate si factorii valorici utilizati in
model. Totodatd, consultarea publicd permite identificarea si corectarea eventualelor
neconcordante privind caracteristicile tehnice ale bunurilor sau aplicarea modelelor de evaluare,
inainte de finalizarea procesului [5].

Mecanismul de contestare instituit in aceasta etapd permite depunerea contestatiilor intr-
un termen de pana la 90 de zile de la comunicarea valorilor, prin multiple canale (online, e-mail,
posta sau direct la organele cadastrale teritoriale), facilitdnd accesul larg al proprietarilor la acest
instrument [2, 5].

Analiza datelor privind contestatiile depuse in perioada consultdrilor publice releva un
nivel ridicat de implicare din partea cetdtenilor si oferd o perspectiva relevantd asupra calitatii
datelor si a perceptiei publice asupra procesului. Astfel, potrivit datelor disponibile, pana la data
de 26 februarie 2026 au fost inregistrate aprox. 2.900 de contestatii, dintre care o parte
semnificativa a fost deja examinatad, iar restul se aflau in curs de procesare [16].

Structura contestatiilor evidentiaza trei categorii principale:

e aprox. 54,8% vizeaza caracteristicile tehnice ale bunurilor imobile (diferente privind
suprafata, dotarile edilitare, starea tehnica etc.);

e circa 41,8% se refera la componentele modelului de evaluare (zona valorica, datele de
piatd, coeficientii aplicati);

e aprox. 3,4% privesc Incadrarea bunului intr-o anumita categorie sau subcategorie [5,

16].

Aceasta structurd confirma faptul cd majoritatea contestatiilor nu vizeaza direct valoarea
estimatd, ci datele de intrare si parametrii modelului, ceea ce subliniaza importanta calitatii
informatiilor cadastrale si relevanta metodologiei utilizate.

Din perspectiva tipului de bun imobil, contestatiile sunt concentrate preponderent asupra
bunurilor rezidentiale, in special:

e apartamentele — aprox. 49,0%;

e casele din mediul urban — circa 23,5%;

e casele din mediul rural — aprox. 12,7% [16].
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Aceasta distributie reflecta atat ponderea acestor bunuri in structura fondului imobiliar, cat
si impactul direct al valorilor estimate asupra obligatiilor fiscale ale proprietarilor. Rezultatele
analizate sugereazd cd perceptia publicd asupra procesului este influentatd in principal de
corectitudinea datelor de intrare, mai degraba decat de rezultatul final al evaluarii, ceea ce confirma
importanta calitatii bazelor de date cadastrale.

Un element relevant il constituie gradul ridicat de digitalizare a procesului, aprox. 87%
dintre contestatii fiind depuse online, prin intermediul platformei tematice, ceea ce demonstreaza
accesibilitatea si eficienta instrumentelor digitale utilizate [16].

Examinarea contestatiilor este realizatd de catre organele cadastrale teritoriale, in
conformitate cu cadrul normativ aplicabil, iar termenul de solutionare este de pana la 30 de zile de
la data depunerii. In acelasi timp, contestatiile complexe pot fi supuse unei analize suplimentare
la nivel central, pentru a asigura uniformitatea aplicarii metodologiei.

In concluzie, consultarea publici si mecanismul de examinare a contestatiilor reprezinti un
instrument esential de validare a rezultatelor evaluarii si reevaluarii, care determina:

e sporirea transparentei procesului;

e Tmbundtatirea calitatii datelor cadastrale;

e consolidarea Increderii publice;

¢ reducerea riscului de erori sistemice.

Prin implicarea directa a proprietarilor, procesul capatd un caracter participativ,
diferentiindu-se de abordarile traditionale si consolidand fundamentarea obiectiva a valorilor
estimate.

Eficienta procesului de evaluare masiva este conditionatd in mod direct de calitatea si
actualitatea datelor utilizate, precum si de capacitatea institutionald de a asigura actualizarea
continui a acestora. In absenta unor baze de date complete si corecte, exista riscul aparitiei unor
distorsiuni In estimarea valorilor, ceea ce poate afecta atat echitatea fiscald, cét si credibilitatea
sistemului.

Implicatii economice si fiscale ale evaluarii masive

Implementarea procesului de evaluare si reevaluare masiva a bunurilor imobile genereaza
implicatii semnificative la nivel economic, fiscal, institutional si social, reflectand rolul acestuia
in modernizarea sistemului cadastral si in consolidarea bazei fiscale .

Din perspectiva fiscald, evaluarea masiva contribuie la cresterea echitatii impozitarii, prin
alinierea valorilor impozabile la realitatile pietei imobiliare, precum si la redistribuirea echilibrata
a sarcinii fiscale, astfel incat bunurile similare sa fie impozitate proportional. Totodata, procesul
favorizeaza stabilitatea si predictibilitatea veniturilor bugetare, in special la nivel local .

La nivel institutional, evaluarea masiva conduce la consolidarea sistemului cadastral, prin
actualizarea bazei de date privind bunurile imobile si prin cresterea capacitatii administrative a
institutiilor implicate. Din perspectivd sociald, aceasta determind un nivel mai ridicat de
transparentd institutionala.

In acelasi timp, procesul genereazi atat beneficii structurale, cat si riscuri operationale care
trebuie gestionate in mod sistemic. Printre beneficii se numara fundamentarea valorilor pe date de
piatd si imbunatatirea calitatii informatiilor cadastrale. Printre provocari se regasesc necesitatea
asigurdrii calitdtii datelor, acceptarea publica si capacitatea institutionald de actualizare continua .

Analiza evolutiei valorilor imobile

Rezultatele evaludrii masive evidentiaza variatii semnificative ale valorilor estimate,
determinate de amplasare, caracteristici tehnice si nivelul de dezvoltare al localitatilor .

Asa cum se observd in Tab. 2, valorile imobilelor analizate (apartamente) au crescut
semnificativ Intre anii 2004 si 2022. Raportul dintre valorile actualizate si cele initiale variaza intre
2,82 si 3,11, ceea ce indica o majorare de aproximativ trei ori.
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de nivelul cotei de impozitare, si nu exclusiv de actualizarea valorilor cadastrale.

Aceasta evolutie confirma:

o dinamica ascendenta a pietei imobiliare;
e necesitatea actualizarii valorilor cadastrale pentru reflectarea realitdtilor economice.
Analiza impactului asupra impozitarii
Tab. 2 permite compararea a trei scenarii fiscale distincte:
e impozit calculat la valoarea din 2004;

e impozit calculat la valoarea actualizata (2022) cu cota minima (0,05%);

e impozit calculat la valoarea actualizata (2022) cu cota concreta (0,185%).

Analiza comparativa a datelor din tabel evidentiaza urmatoarele:

e Aplicarea valorilor actualizate cu cota minima conduce la impozite comparabile sau
chiar mai mici decat cele calculate anterior (ex.: 687 lei — 555 lei).

o Aplicarea cotei concrete la valorile actualizate genereaza o crestere semnificativa a
impozitului (aprox. de 3 ori).

Rezultatele evidentiaza faptul ca efectul fiscal al reevaluarii este conditionat preponderent

Tabelul 2
Impactul actualizarii valorilor asupra impozitului
- )“ .-
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Categoria de bunuri imobile - apartamente
mun. Chisinau,
1 sector Buiucani, 371 554 1109 123 2,99 | 0,05% | 0,185% 687 555 2052
str. Suceava
mun. Chisinau,
p | sector Ciocana 359165 | 1027491 | 2,86 | 0,05% | 0,185% 664 514 | 1901
Noua, str. Igor
Vieru
mun. Chisinau,
3 sector Riscani, bd. 395 590 1117205 2,82 0,05% | 0,185% 732 559 2 067
Moscovei
mun. Chisinau,
4 sector Centru, str. 342 954 1065363 3,11 0,05% | 0,185% 634 533 1971
Ismail

anterior in baza valorilor din 2004 si a cotei concrete.

adaptative,
suportabilitatea fiscala.

stabilirea si ajustarea cotelor de impozitare, acestea pot:

Interpretarea rezultatelor si implicatii de politica fiscala
Datele din Tab. 2 evidentiaza un aspect esential: in toate cazurile analizate, impozitul
calculat la valoarea actualizatd (2022) cu cota minima este mai mic decat impozitul calculat

Aceasta constatare evidentiaza necesitatea corelarii reformelor cadastrale cu politici fiscale

capabile

sa asigure echilibrul 1intre sustenabilitatea veniturilor publice si

In acest context, rolul autorititilor administratiei publice locale devine esential. Prin

e asigura o tranzitie graduala catre noile valori cadastrale;
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e evita socurile fiscale pentru populatie;

e mentine suportabilitatea fiscald pentru cetateni.

O abordare recomandata este:

e aplicarea initiald a unor cote apropiate de nivelul minim;
e ajustarea graduald a acestora pe parcursul mai multor ani.

Concluzii

Procesul de evaluare si reevaluare masiva a bunurilor imobile se contureazd ca un
instrument fundamental pentru modernizarea sistemului cadastral si pentru consolidarea unei baze
fiscale echitabile, bazate pe valori apropiate de realitatea pietei. Actualizarea valorilor cadastrale
contribuie la sporirea transparentei, la imbunatatirea calitatii informatiilor si la fundamentarea
deciziilor economice si fiscale pe date actuale, sustinand totodata eficienta administrarii publice si
predictibilitatea veniturilor bugetare.

Analiza empiricd demonstreazd cd majorarea valorilor imobile nu implica automat o
crestere a sarcinii fiscale, intrucat nivelul impozitului este influentat in mod decisiv de cota de
impozitare aplicati. In conditiile utilizdrii cotei minime, impozitul aferent valorilor actualizate
poate fi comparabil sau chiar inferior celui calculat anterior, ceea ce confirma necesitatea corelarii
procesului de evaluare cu mecanisme fiscale adecvate.

In acest cadru, autorititile administratiei publice locale au un rol determinant in asigurarea
unei tranzitii echilibrate catre noile valori cadastrale, prin stabilirea si ajustarea graduala a cotelor
de impozitare. O astfel de abordare permite mentinerea suportabilitatii fiscale pentru cetéteni,
evitarea socurilor fiscale si implementarea treptatd a unui sistem de impozitare sustenabil, echitabil
s1 acceptat social, contribuind la dezvoltarea economica si la buna guvernare.
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Rezumat. Lucrare isi propune sa analizeze specificul integrarii criteriilor de mediu, sociale si de
guvernanta (ESG) in procesul de evaluare a bunurilor imobile printr-un studiu comparativ la nivel
international. Obiectivul fundamental al cercetarii este de a examina comparativ metodologiile si
practicile aplicate la nivel global pentru a determina masura in care factorii de sustenabilitate influenteaza
valoarea de piata a cladirilor, precum si gradul de armonizare a standardelor profesionale in acest
domeniu. Rezultatele studiului confirma faptul ca, in cazul bunurilor imobile, performanta ESG a devenit
un factor diferentiator semnificativ in stabilirea valorii. Cercetarea releva ca imobilele certificate verde
sau cele cu amprentd energetica redusa beneficiaza de prime de valoare §i prezinta un risc investitional
mai scazut. Analiza comparativa internationald evidentiaza disparitati regionale semnificative: in Europa,
integrarea ESG in evaluarea imobilelor este accelerata de cerintele legislative stricte, precum Directiva
Performantei Energetice a Cladirilor, in timp ce in America de Nord, adoptarea este determinata
predominant de cerintele investitorilor institutionali. Concluziile subliniaza ca factorii ESG nu mai sunt
optionali in evaluarea bunurilor imobile, riscurile de mediu devin cuantificabile si afecteaza direct cererea,
chiria, costurile operationale si lichiditatea. Ignorarea lor expune evaluatorii si investitorii la riscuri
majore de depreciere si restrictii de finantare. Semnificatia lucrarii consta in oferirea unui cadru
comparativ esential pentru evaluatorii din Republica Moldova, facilitand alinierea la standardele
internationale in contextul tranzitiei verzi.

Cuvinte cheie: evaluarea bunurilor imobile, standarde de evaluare, indicatori ESG, valoarea de piatad,
analiza comparativa.

Introducere

Integrarea criteriilor ESG (Environmental, Social, Governance) in procesul de evaluare a
bunurilor imobile constituie una dintre cele mai profunde si accelerate transformari paradigmatice
pe care le-a cunoscut profesia de evaluator imobiliar la scara globald in deceniul actual (2020—
2030). Aceasta schimbare structurala implicd trecerea de la o abordare traditionala, centrata
aproape exclusiv pe variabile economice si fizice, catre un model de evaluare multidimensional,
care Incorporeazd in mod sistematic si cuantificabil riscurile si oportunitdtile generate de
performanta de mediu a cladirii, de impactul social al activului si de calitatea guvernantei.

Sectorul imobiliar este responsabil pentru aproximativ 24-39% din emisiile globale de CO-,
in functie de metodologia aplicata, fie cd se contabilizeaza exclusiv emisiile operationale, fie ca se
include si carbonul Incorporat in constructie [1, 2]. Aceasta realitate plaseaza domeniul imobiliar
in centrul agendei climatice globale si justifica presiunea crescanda exercitatd de reglementatori,
investitori i ocupanti asupra evaluatorilor, in vederea reflectdrii adecvate a riscurilor si
oportunitatilor de sustenabilitate in estimarile de valoare de piata.

Din perspectiva normativa, o etapa decisiva a fost marcatd de intrarea in vigoare, la 31
ianuarie 2025, a noii editii a Standardelor Internationale de Evaluare (IVS 2025), care, pentru
prima datd, instituie cerinte explicite privind luarea in considerare a factorilor ESG in procesul de
evaluare, in cazul 1n care acestia influenteaza in mod material valoarea activului [3]. Anterior,
abordarea ESG in evaluarea imobiliard era in mare mdsurd discretionara si heterogend la nivel
international, generand comparabilitate redusd intre rapoartele de evaluare si un deficit de
transparentd fatd de investitori si finantatori. Concomitent, Institutul Regal al Evaluatorilor
Autorizati (RICS) a elaborat un cadru metodologic progresiv prin intermediul Forumului Liderilor
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pentru Viitorul Evaludrilor, instituit in 2022, cu participarea Bancii Centrale Europene (BCE) si a
Autoritatii Bancare Europene (ABE) in calitate de observatori [4].

In acest context, prezentul studiu isi propune sa efectueze o analizi comparativi sistematica
si riguroasa a practicilor internationale privind integrarea criteriilor ESG in evaluarea bunurilor
imobile. Cercetarea examineaza, in mod particular, disparitatile regionale existente intre Europa,
America de Nord si regiunea Asia-Pacific, atat in ceea ce priveste gradul de maturitate al adoptarii
acestor criterii, cat si metodologiile utilizate pentru cuantificarea $i monetizarea valorii
sustenabilitatii in procesul de evaluare.

De asemenea, analiza abordeaza implicatiile practice si provocarile specifice pe care
aceastd transformare le ridica pentru evaluatorii imobiliari din Republica Moldova. Relevanta
stiintificd si practicd a studiului decurge din necesitatea imperativd de aliniere a practicilor
nationale la standardele si bunele practici internationale, mai ales in conditiile in care tranzitia
verde la nivelul Uniunii Europene si revizuirea Directivei privind Performanta Energeticd a
Cladirilor (EPBD) vor exercita o influentd directa si tot mai accentuata asupra pietei imobiliare
din Republica Moldova, pe fondul procesului de integrare europeana.

Aceasta aliniere devine nu doar o cerintd de conformitate normativa, ci si o conditie
esentiala pentru asigurarea competitivitatii si rezilientei pe termen lung a sectorului imobiliar
autohton 1n contextul unei economii globale orientate spre sustenabilitate.

Integrarea criteriilor ESG in evaluarea bunurilor imobile

Integrarea criteriilor ESG in procesul de evaluare a bunurilor imobile impune o
reconceptualizare profunda a metodologiei traditionale de evaluare, care s-a fundamentat, in mod
predominant, pe trei abordari clasice: analiza comparativa de piatd, abordarea prin capitalizarea
veniturilor si abordarea prin costuri de inlocuire. Aceste metode, desi riguroase din perspectiva
economica si financiard, nu au integrat Tn mod explicit si sistematic dimensiunile de mediu, sociale
st de guvernanta, tratand sustenabilitatea, cel mult, ca un factor secundar sau calitativ, fard o
cuantificare directa a impactului sdu asupra valorii de piata.

Cercetarile de specialitate au demonstrat cd evolutiile cadrului normativ international,
inclusiv standardele IVS — International Valuation Standards, ghidurile RICS si cele ale European
Group of Valuers’ Associations — TEGoV A, identifica trei abordari principale pentru integrarea
criteriilor ESG 1n evaluarea imobiliara, fiecare dintre ele prezentand avantaje distincte, dar si limite
metodologice si practice specifice [5].

Abordarea integrativa presupune incorporarea directd a factorilor ESG in parametrii
fundamentali ai modelului de evaluare: rata de actualizare, rata de capitalizare si proiectiile
fluxurilor de numerar. Astfel, un imobil cu performanta energetica superioard va beneficia de o
rata de actualizare mai redusa si de chirii mai mari. Aceasta abordare este recomandata de cadrul
metodologic RICS si a fost adoptatd in mod progresiv de evaluatorii europeni, in special pentru
proprietati comerciale de clasa A [4].

Abordarea aditiva trateaza valoarea ESG ca pe o componentd distincta, cuantificabila
separat fata de valoarea de piata traditionald. Evaluatorul calculeaza initial valoarea de bazd a
proprietatii utilizand metode conventionale, ulterior aplicand ajustari pozitive sau negative in
functie de performanta ESG documentatd. Desi mai usor de aplicat practic, aceastd metoda
prezinta riscul de dubla contabilizare si al subiectivismului in determinarea ajustarilor, mai ales in
pietele cu date tranzactionale insuficiente privind proprietatile verzi vs. neecologice [5].

Analiza de scenariu reprezintd o metodologie mai complexd, care simuleazd multiple
scenarii climatice si de reglementare pentru a estima impactul potential al riscurilor tranzitionale
si fizice asupra valorii proprietatii pe termen mediu si lung. Aceasta abordare, promovata in special
de Grupul operativ privind dezvaluirile financiare legate de clima (TCFD) si adoptata de institutiile
financiare europene majore, permite evaluatorilor sa prezinte nu o singura valoare punctuala, ci un
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interval de valori conditionat de evolutia cadrului de reglementare ESG. Limitarea principala
constd in complexitatea modelarii si dependenta de date climatice si de politici publice greu de
prognozat cu precizie [5].

Din perspectiva empiricd, studiile dedicate cuantificarii impactului ESG asupra valorii
imobiliare confirma existenta fenomenelor de ,,prima verde” si ,,discount maro”, cu magnitudini
variabile in functie de piata, tipul activului si metodologia de certificare aplicatd. Un studiu CBRE
(Global Commercial Real Estate) realizat pe 15 orase din 12 tari europene, acoperind perioada
20162021, a evidentiat ca cladirile de birouri certificate (BREEAM, LEED, DGNB, HQE,
WELL) inregistreaza prime de chirie medii de 13%—-29% fatd de stocul necertificat, cu un pret de
inchiriere cu 21% mai ridicat fatd de media pietei [6]. Aceste rezultate sunt convergente cu
cercetdrile JLL (Jones Lang LaSalle), care estimeaza o prima de chirie de 7%—11% pentru birourile
verzi in pietele urbane competitive [7]. Cercetarea realizata de Noda in 2024 constata ca imobilele
verzi nu numai ca obtin chirii superioare, ci beneficiaza si de rate de ocupare mai ridicate si de
termeni de finantare preferentiali prin instrumente de tip obligatiuni verzi si credite legate de
sustenabilitate [8].

Din perspectiva critica, literatura de specialitate contemporana atrage atentia asupra unei
provocari metodologice persistente si inca insuficient solutionata: separarea efectului real al
wpremiului verde” de influentele confundate generate de varsta cladirii, calitatea locatiei sau alte
caracteristici premium ale imobilului. Cladirile certificate LEED, BREEAM sau cu ratinguri ESG
ridicate tind s coincida, in mod sistematic, cu activele cele mai recente, amplasate in zone centrale
sau semicentrale de inaltd calitate urbana si proiectate conform celor mai exigente standarde
arhitecturale si functionale. Aceastd corelatie ridica o intrebare esentiald de endogenitate, in ce
masura premiile de valoare sau de rentabilitate observate pot fi atribuite exclusiv performantei
superioare pe dimensiunile ESG, si nu unei combinatii de factori structural corelati precum
modernitatea, locatia premium si calitatea proiectarii [9].

Cu toate acestea, un studiu de caz elvetian riguros, realizat de Vonlanthen in 2024, pe baza
a aproximativ 6.300 de evaluadri expertizate prin metoda fluxurilor de numerar actualizate (DCF)
st circa 850 de tranzactii reale de pe piata imobiliara elvetiana in perioada 2019-2022, ofera dovezi
empirice solide care depasesc partial aceste limitari. Utilizand o metodologie OLS post-LASSO
cu controale extinse pentru variabile confundate precum vérsta cladirii, ratinguri macro- si micro-
locatie, calitate obiect-specifica, suprafata, ratd fard risc, inflatie, efecte fixe regionale, temporale
st de tip imobil, analiza demonstreaza ca ratingul ESG si in special componenta de mediu E-rating
se asociaza statistic semnificativ cu indicatori de performanta superioara [9].

Concret, o crestere cu o unitate a ratingului ESG total este asociata cu o reducere a ratei de
actualizare cu aproximativ 3,2% conform evaludrii DCF pana la 4,2% in baza tranzactiilor reale,
o crestere a chiriilor efective cu 6,3% si o diminuare a ratei de neocupare cu 0,8 puncte procentuale.
Componenta de mediu s-a dovedit a fi driverul dominant al acestor efecte, ramanand semnificativa
chiar si dupd selectia riguroasa a variabilelor si controlul pentru factorii mentionati anterior. Aceste
rezultate sugereaza ca, cel putin pe piata elvetiand maturd, performanta ESG, in mod particular cea
de mediu, genereazd un impact economic masurabil si independent asupra valorii si riscului
perceput al activelor imobiliare [9].

La nivel global, Europa se distinge prin cel mai avansat si coerent cadru legislativ privind
integrarea criterillor ESG 1n evaluarea bunurilor imobile. Acesta combina instrumente de
reglementare obligatorie cu standarde profesionale care, desi initial voluntare, tind progresiv spre
obligativitate.

Taxonomia UE pentru activitatile sustenabile stabileste criterii tehnice de screening clare
pentru clasificarea cladirilor ca ,,active verzi”, oferind un limbaj comun investitorilor, evaluatorilor
si institutiilor financiare. La randul sdu, Regulamentul SFDR impune participantilor la pietele
financiare sa divulge modul in care riscurile si factorii ESG sunt integrati in procesul decizional
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de investitii, generand astfel o cerere structurald de date si evaludri conforme cu cerintele de
sustenabilitate [1, 4].

Conform Raportului de Sustenabilitate RICS 2024, interesul pentru cladirile durabile a
crescut cu 63% in Europa, comparativ cu doar 41% la nivel global, evidentiind ca presiunea
legislativa europeana amplifica semnificativ cererea de piatd dincolo de dinamica organica
observata la scara mondiala [1].

Din perspectiva critica, desi cadrul european este cel mai ambitios la nivel international,
ritmul si profunzimea implementarii sale variaza substantial intre statele membre. Tarile din
Europa de Nord si de Vest (Germania, Olanda, Franta, Suedia) au atins un nivel ridicat de
maturitate in evaluarea ESG, 1n timp ce statele din Europa Centrala si de Est, inclusiv Republica
Moldova, se afla inca in stadii incipiente. Acestea se confruntd cu o infrastructurd de date ESG
insuficient dezvoltata si cu un corp profesional de evaluatori ale carui competente in metodologiile
de sustenabilitate raman limitate. Aceastd asimetrie regionala reprezinta atit o vulnerabilitate
majord, prin riscul de excludere a activelor neconforme de pe pietele de capital europene, cat si o
oportunitate strategica de pozitionare timpurie pe segmentul proprietatilor verzi.

Spre deosebire de modelul european, predominant reglementar, America de Nord a adoptat
o abordare ESG centrati pe mecanismele pietei si pe cerintele investitorilor institutionali. In lipsa
unui cadru federal unitar, initiativele legislative raman fragmentate la nivel statal si municipal.

Un exemplu semnificativ este Legea Locald 97 din New York City, care impune obiective
stricte de reducere a emisiilor de carbon pentru cladirile cu suprafatad utild mai mare de 25.000 ft?,
insotite de amenzi substantiale in caz de neconformare. Aceasta reglementare exercitd un impact
direct asupra valorilor de piatd ale proprietatilor. Potrivit estimarilor Biroului Controlorului New
York, aproximativ 70 % din cladirile vizate riscd sa fie neconforme pand in 2030 in absenta unor
renovari majore, ceea ce genereaza riscuri considerabile de depreciere a activelor [8]. La randul
sdu, statul California a introdus standarde avansate de eficientd energeticd si mecanisme de
stimulare fiscala pentru proprietatile comerciale sustenabile [10].

Evaluarea comparativd a performantei ESG in sectorul imobiliar nord-american este
sustinutd Tn mod semnificativ de benchmark-ul international GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark), utilizat de fondurile de investitii imobiliare (REIT-uri) si de alti
investitori institutionali. Conform datelor S&P Global, 66 de REIT-uri listate pe bursele americane
majore au participat la evaluarea GRESB in 2024. Scorul median obtinut de cladirile de birouri
clasa A a atins 90 de puncte din 100, reflectind o maturitate ridicata a segmentului premium de
birouri. In contrast puternic, sectorul rezidential multifamilial a inregistrat un scor median de doar
35 de puncte [6].

Aceasta polarizare internd subliniaza cd, in America de Nord, presiunea ESG se manifesta
cu precadere In segmentele imobiliare atrase de capitalul institutional, in timp ce integrarea
criteriilor de sustenabilitate in sectorul rezidential de masa ramane inca insuficient dezvoltata.

Regiunea Asia-Pacific se caracterizeaza prin cea mai ridicatd eterogenitate In ceea ce
priveste maturitatea adoptarii ESG in evaluarea bunurilor imobile. Ponderea cladirilor verzi a
crescut de la 44 % 1n iunie 2023 la 51 % in iunie 2024, cu lideri regionali bine definiti: Singapore,
Australia si Tokyo [11]. Singapore reprezinta cazul cel mai avansat, cu 98 % din stocul de birouri
Clasa A certificat verde la sfarsitul anului 2023, sustinut de Planul Verde 2030, care isi propune
ca 80 % din suprafata totala a cladirilor sa detina certificari verzi pana in 2030 [12]. Autoritatile
singaporeze au integrat cerinte de raportare a sustenabilitatii aliniate la TCFD si SASB in codul
de guvernanta corporativa si in regulile de listare bursiera, cu perspective clare de adoptare a
standardelor ISSB [11].

Din perspectiva primelor de valoare, analiza Savills (2023) indica prime de chirie pentru
birourile verzi de aproximativ 19 % la Seoul si Bangkok, urmate de Singapore cu 18 %, in timp
ce pietele emergente din Asia de Sud-Est, precum Vietnamul, inregistreaza prime modeste de circa

54



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

8 % [12]. Cercetarea CBRE (2025) releva cd, in Asia-Pacific, cladirile verzi certificate beneficiaza
de rate de ocupare superioare celor necertificate, generand beneficii suplimentare pentru
proprietari prin reducerea vacantei si cresterea veniturilor nete din chirii [11].

Din perspectiva critica, spre deosebire de Europa, adoptarea ESG in Asia-Pacific ramane
puternic concentratd in segmentul de birouri Clasa A din marile centre metropolitane. Sectorul
rezidential de masa, pietele industriale din economiile emergente si proprietdtile tertiare raman, in
mare masurd, in afara integrarii sistematice a criteriillor ESG. Conform Sondajului privind
Intentiile Investitorilor Asia-Pacific 2026 realizat de CBRE, 26 % dintre investitori nu sunt dispusi
sa plateascd o prima de pret pentru activele certificate ESG, desi aceasta pondere a scazut de la 30
% in 2023, indicand o evolutie pozitiva, dar inca lentad [13].

Studiu comparativ international privind adoptarea si integrarea ESG

La nivel international, integrarea factorilor ESG (Environmental, Social, Governance) in
domeniul evaludrii bunurilor imobile s-a accelerat odatd cu adoptarea unor cadre normative
majore, precum standardele ISSB — IFRS S1 (Cerinte generale privind divulgarea informatiilor
financiare legate de sustenabilitate) si [IFRS S2 (Divulgéri specifice legate de climd), precum si
Taxonomia UE privind activitdtile economice sustenabile. Aceste dezvoltari, alaturi de alte
indrumari si cerinte emise de organizatiile profesionale de evaluare (Valuation Professional
Organisations — VPOs), au impus o reconsiderare explicitd a impactului sustenabilititii asupra
valorii activelor imobiliare [14].

Consiliile tehnice ale IVSC (International Valuation Standards Council) recunosc in mod
oficial cad factorii ESG reprezintd o consideratie importanta si persistentd pe toate pietele de
evaluare, indiferent de jurisdictie sau tip de activ.

Principalele seturi de standarde internationale aplicate in evaluarea bunurilor imobile in
peste 100 de tari, care integreaza explicit sau implicit criteriile ESG, sunt International Valuation
Standards (IVS) — editia efectivd la 31 ianuarie 2025 — si RICS Global Standard on ESG &
Sustainability. Ambele cadre utilizeaza o definitie comuna a conceptului ESG.

Astfel, Environmental, Social and Governance (ESG) reprezinta criteriile care, impreuna,
stabilesc cadrul pentru evaluarea impactului practicilor de sustenabilitate si etice, al performantei
financiare sau al operatiunilor unei companii, unui activ ori unui pasiv. ESG cuprinde trei piloni
interconectati: Environmental - de mediu, Social si Governance - guvernanta corporativa. Acesti
piloni pot influenta, In mod colectiv, performanta economica a activului, dinamica pietelor mai
largi si societatea in ansamblu [15].

In practica, IVS abordeaza ESG prin Anexa la IVS 104 ,,Data and Inputs”, care impune
evaluatorilor sa ia In considerare factorii ESG semnificativi, atit din perspectiva calitativa, cat si
cantitativa, ca riscuri sau oportunitati care afecteaza selectia datelor, ipotezele de evaluare si, in
ultima instanta, valoarea determinata, in special in abordarile prin piata, venituri si costuri. RICS,
la randul sau, ofera un cadru practic detaliat pentru reflectarea acestor factori in evaluarea
proprietatilor comerciale, aliniat cu Red Book Global Standards si cu IVS [16].

Aceastd convergenta normativa marcheaza trecerea de la o abordare implicita sau optionala
a sustenabilitatii catre o integrare sistematica si transparenta in procesul de evaluare.

O analizd comparativa a gradului de integrare a indicatorilor ESG in metodologiile de
evaluare a bunurilor imobile la nivelul diferitelor téri este sintetizata in Tab. 1.

55



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

Tabelul 1
Integrarea criteriilor ESG in abordairile de evaluare a bunurilor imobile in comparatie

Tari Abordarea prin piata Abordarea prin cost Abordarea prin venit

analizate
SUA Se  identificd  obiecte Estimeaza valoarea ca costul Estimeaza valoarea prin capitalizarea
analogice cu ratinguri ESG  de inlocuire/reproducere nou veniturilor viitoare (Direct
similare (LEED, ENERGY minus deprecierea + valoarea Capitalization sau Discounted Cash
STAR, GRESB, WELL terenului [17]. Flow — DCF) [17].
etc.) sau green features
(eficienta energetica,
certificari).
Se ajusteaza pretul de
vanzare al  obiectelor
analogice cu un
premium/discount ~ ESG
bazat pe date de piatd (ex.
+5-15% pentru cladiri
green certificate vs. brown
discount  pentru  cele
neconforme) [17].
Marea ESG este integrat prin ESG se integreaza prin Modelul de capitalizare: ESG se
Britanie analiza comparabilelor si evaluarea costurilor reflectd implicit in selectia yield-ului
ajustari pentru diferente de suplimentare de conformare (cap rate) — proprietiti cu ESG bun au
performanta ~ ESG (de si a obsolescentei yield-uri mai mici (risc redus), iar
exemplu, rating  EPC, functionale/economice cele slabe au yield-uri mai mari. Este
certificiri BREEAM/LEED cauzate de factori de mai dificil de izolat ESG din
sau conformitate cu sustenabilitate. comparabile, dar se imbunatateste
reglementari). prin colectarea datelor specifice
(EPC, opex energy).
Modelul DCF: ESG se modeleaza
explicit — ajustari la: venituri chiriage
(rental growth mai mare pentru green
buildings, premii de chirie), perioade
de vacancy/letting time (mai scurte
pentru ESG bun), costuri
operationale (economii la energie,
utilitati), capex (timing-ul
retrofiturilor), discount rate (mai mic
pentru risc redus ESG) si exit yield
(ajustat pentru valoarea reziduala la
sfarsitul perioadei). Se pot include
venituri suplimentare (ex.: PPA
pentru solar). Se evita dublul cont al
riscurilor (unele in cash flow, altele
in discount rate) [18].
Romania Se compara activul subiect Se calculeazd costul de Se actualizeaza fluxurile de numerar
cu tranzactii  similare inlocuire/reconstructic = nou viitoare (DCF sau capitalizare
(metoda comparatiilor de minus deprecierile (fizice, directd).

Se efectueaza ajustari la fluxurile de
numerar: Venituri (chirii premium
pentru  cladiri  ESG-compliant,

vanzari) [19].
Se identifica diferentele
ESG intre comparabile si

functionale, economice).
ESG afecteazda in principal
deprecierea functionald si

activul subiect (ex.: scor economica (obsolescenta satisfactie a clientilor/angajatilor mai
ESG, certificat energetic, cauzatd de neconformitate: mare); cheltuieli (costuri
poluare, conditii de muncd, ex. cladire cu consum operationale mai mici la eficientd
guvernanta). energetic ridicat, lipsd de energetica, investitii CAPEX pentru
Se aplica ajustari  certificari verzi, riscuri de sustenabilitate); taxe/penalitati (ex.
procentuale sau absolute la  poluare). taxd de carbon); vacantd (mai mica la

Se estimeaza costul remedierii
(ex.: investitii in eficientd

preturile de vanzare [20]. ESG bun).

56



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

I?rl Abordarea prin piata Abordarea prin cost Abordarea prin venit
analizate ’
energetica, remediere a Se efectueazd ajustari la rata de
poluantilor, upgrade actualizare/capitalizare: premium de
social/governance) sau, dacd risc pentru ESG slab (ex. +0,5-2%)
nu este recuperabild, valoarea sau discount pentru ESG bun;
capitalizatd ~a  costurilor ajustare valoare terminald (rata de
suplimentare (ex.: cheltuieli crestere perpetud influentatd de
operationale mai mari). riscuri climatice/sectoriale) [19].

Polonia Se compard activul cu ESG afecteazd deprecierea Se actualizeaza fluxurile de numerar
tranzactii similare (metoda functionald si economica: viitoare (DCF sau capitalizare
comparatiilor de vanzari). cladirile cu consum energetic  directd). Ajustari la venituri: chirii
Se identifica diferentele ridicat sau fara certificdri premium pentru cladiri ESG-
ESG intercomparabile verzi (BREEAM, LEED) sunt conforme; ajustari la cheltuieli:
(certificat energetic, scor supuse obsolescentei costuri operationale reduse; ajustari
BREEAM/LEED, accelerate. Se  estimeaza la rata de actualizare: premium de
performantd  energeticd). costul remedierii (investitii In  risc pentru ESG slab (+0,5-2%).
Se aplica ajustari  eficientd  energeticd) in Cadru normativ: IVS 2025, RICS
procentuale la preturile de conformitate cu EU Red Book 2025 si standardele PFVA
vanzare. Polonia a Taxonomy Regulation si (Green Book).
inregistrat o crestere de CSRD.

24% a cladirilor certificate
ESG in 2024 (EY Real
Estate Guide Poland 2025).

Germania Se compard cu tranzactii ESG se integreazd prin Metoda DCF conform ImmoWertV:
similare, cu ajustdri pentru evaluarea  costurilor de ESG se integreaza explicit - ajustari
diferente ESG (BREEAM, conformare (retrofitting la chirii (premium pentru cladiri
LEED, DGNB, WELL). energetic, decarbonizare) si a verzi), costuri operationale
Sistemul DGNB (Deutsche obsolescentei functionale. (economii de energie), CAPEX
Gesellschaft fir Conform ImmoWertV (§ 2 (timing retrofiturilor), rata de
Nachhaltiges Bauen) Para. 3 Nr. 10d), factorii ESG actualizare (mai micad pentru ESG
evalueaza ciclul de viatd se incorporeaza in parametrii  bun) si valoarea reziduald. Din 2025,
complet al cladirii, valorii (durata de viata utild, rapoartele CSRD sunt obligatorii,
ponderand egal factorii E, S chirii, rate imobiliare). Se impundnd  double  materiality.
si G. Certificatele ESG sunt aplica ESG Due Diligence Cladirile eficiente cu planuri de
solicitate de banci pentru documentata prin raport ISFP.  decarbonizare beneficiaza de conditii
creditele verzi in contextul de finantare mai favorabile.

EU Taxonomy Regulation.

Olanda Se compara cu tranzactii ESG se integreaza prin Metoda DCF: ESG se modeleaza
similare folosind evaluarea  costurilor  de explicit - ajustdri la chirii (premium
BREEAM-NL ca sistem conformare cu standardele de 13-29% pentru cladiri certificate
principal de certificare nationale de performantd vs. necertificate, conform studiilor
(administrat de Dutch energetica (EPC-norm) si CBRE/Deepki 2024), rata de
Green Building Council - cerintele EU  Taxonomy neocupare (mai micd pentru ESG
DGBC). Ratinguri: Pass (EPBD, EED). Se estimeaza bun), costuri operationale, CAPEX si
(=230%), Good (>45%), costul investitillor necesare exit yield. Activele aliniate ESG
Very Good  (=55%), pentru atingerea ratingului atrag chiriasi de calitate. ESG slab
Excellent (=270%), BREEAM-NL dorit. creste rata de capitalizare. Cadru
Outstanding (>85%). Se Alternativa: valoarea normativ: IVS 2025, RICS Red Book
aplicd ajustari bazate pe capitalizatd a  costurilor 2025 si standardele
eticheta energetica EPC suplimentare de operare DGBC/BREEAM-NL.
olandeza si scorul pentru cladirile neconforme.

BREEAM-NL.
China In China, integrarea factorilor ESG (Environmental — mediu, Social — social, Governance —

guvernantd) in evaluarea bunurilor este in plind dezvoltare; aceasta este impulsionatd de politicile
nationale de ,,dual carbon” (peak-ul emisiilor de CO: pana in 2030 si neutralitate carbon pana in

2060), reglementarile CSRC privind disclosure-ul ESG [21].

In evaluarea bunurilor se tine cont de abordarile si prevederile standardelor internationale IVS/RICS.
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I?rl Abordarea prin piata Abordarea prin cost Abordarea prin venit
analizate ’
Rusia In Rusia standardele federale de evaluare (FSO Ne7 pentru imobile si FSO Ne8 pentru afaceri) nu

obligd includerea si considerarea factorilor ESG in evaluare, evaluatorii o pot aplica voluntar tinand
cont de recomandarile Standardelor internationale IVS si RICS [22].

In Statele Unite, factorii ESG nu sunt calculati ca elemente distincte, ci sunt integrati direct
in input-urile clasice de evaluare, ajustdri de piatd, costuri de constructie, NOI si rate de
capitalizare. Integrarea se realizeaza pe baza USPAP (Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice) [23]. Evaluatorii detinand certificarea ,,Green Valuer” acordata de Appraisal
Institute sunt cei mai solicitati pentru determinarea valorii activelor imobiliare conforme cu
cerintele ESG [24].

In Europa, tarile analizate isi fundamenteaza practicile pe standardele internationale de
evaluare. Conform IVS 103 (IVSC 2025), criteriile ESG trebuie integrate explicit In toate cele trei
abordari clasice prin ajustari masurabile. Abordarea prin venituri (in special metoda fluxurilor de
numerar actualizate — DCF) este consideratd cea mai adecvatd, deoarece permite modelarea
detaliata a impactului ESG asupra fluxurilor de numerar viitoare, a ratei de actualizare si a riscului
asociat. Aceasta este urmata, in ordine de preferintd, de abordarea prin piatd. O provocare majora
ramane insuficienta datelor de piatd comparabile; evaluatorul are obligatia de a documenta riguros
relevanta comparabilelor, inclusiv gradul lor de conformitate ESG, si de a recurge la surse
suplimentare , precum publicatii de specialitate, registre publice si baze de date sectoriale [25].

In urma analizei comparative, se constatd ci integrarea ESG nu genereazi o metodologie
separatd de evaluare, ci se realizeaza prin ajustdri explicite sau implicite In cadrul celor trei
abordari traditionale, punind accentul principal pe rationamentul profesional bine documentat al
evaluatorului.

Concluzii

Prezentul studiu evidentiaza ca integrarea criteriilor ESG in evaluarea bunurilor imobile
reprezinta o transformare structurald ireversibild a profesiei de evaluator la nivel global, cu
implicatii directe si profunde pentru piata imobiliara din Republica Moldova. Analiza comparativa
internationala demonstreaza ca factorii ESG au depasit stadiul de consideratie optionala, devenind
variabile cuantificabile cu impact masurabil asupra valorii de piata, ratelor de capitalizare,
costurilor operationale si lichiditatii activelor.

Dovezile empirice solide provenite din studiul de caz elvetian, bazat pe circa 6.300 de
evaludri DCF si 850 de tranzactii reale, confirma ca o crestere cu o unitate a ratingului ESG se
asociaza cu o reducere a ratei de actualizare cu 3,2—4,2 %, o crestere a chiriilor efective cu 6,3 %
si o diminuare a ratei de neocupare cu 0,8 puncte procentuale, componenta de mediu (E-rating)
fiind driverul principal al acestor efecte. Aceste rezultate sunt convergente cu analizele CBRE si
JLL, care indicd prime de chirie cuprinse intre 7 % si 29 % pentru imobilele verzi certificate, in
functie de piata.

Analiza regionala releva disparitati semnificative de maturitate: Europa ocupa o pozitie de
lider, impulsionata de un cadru legislativ robust (Taxonomia UE, SFDR, EPBD, IVS 2025 si RICS
Red Book); America de Nord adopta o abordare orientatd spre piatd si cerintele investitorilor
institutionali, cu polarizare Intre segmentul premium si cel rezidential; Asia-Pacific prezinta cea
mai mare eterogenitate, cu lideri regionali (Singapore, Australia, Tokyo) si piete emergente aflate
inca 1n stadii incipiente.

Din perspectivd metodologica, ESG nu genereaza o abordare separat, ci se integreaza prin
ajustari explicite sau implicite 1n cele trei metode clasice de evaluare. Abordarea prin venituri, in
special metoda DCF, se dovedeste cea mai eficientd, permitdnd modelarea simultand a impactului
asupra fluxurilor de numerar, ratelor de neocupare, costurilor si riscului. Principalele provocari
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raman insuficienta datelor comparabile si riscul de endogenitate intre performanta ESG si alte
atribute premium ale activului.

Pentru Republica Moldova, studiul are o relevanta strategica majora. Procesul de integrare
europeana si transpunerea progresiva a acquis-ului UE, in special revizuirea EPBD si cerintele de
raportare ESG, vor genera o presiune crescindd asupra pietei imobiliare nationale. Activele
neconforme risca discounturi semnificative de valoare ,,brown discount” si excludere de pe pietele
de capital europene, in timp ce proprietdtile verzi vor beneficia de prime de valoare si acces
preferential la finantare. In acest context, dezvoltarea competentelor evaluatorilor locali in
integrarea ESG, crearea unei infrastructuri nationale de date privind performanta sustenabila a
cladirilor si alinierea standardelor profesionale la IVS 2025 si RICS Red Book reprezinta prioritati
esentiale pentru sectorul imobiliar din Republica Moldova pe termen mediu si lung.

Multumiri. Cercetarea a fost realizata in cadrul Centrului de Cercetare In Domeniul Dezvoltarii
Sustenabile al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr.020408 ,,Cercetdri privind
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Rezumat. Implementarea unui sistem eficient prin care constructia de blocuri cu apartamentele sa fie
livrate proprietarilor atat in varianta alba, cdt si in variantd complet finisatd, oferind cumparatorilor
posibilitatea de a alege nivelul de finisare dorit reprezinta actualitate pentru asigurarea calitatii in
constructii. Aceasta abordare creste atractivitatea proiectelor imobiliare, optimizeaza procesul de vanzare
si genereaza venituri suplimentare pentru dezvoltator. Implementarea sistemului presupune dezvoltarea
unui program prin care clientii pot opta, contra cost, pentru transformarea apartamentului din varianta
alba (pereti gletuiti, instalatii pregdtite, fara finisaje decorative) in varianta complet finisata (pardoseli,
usi interioare, obiecte sanitare, pldci ceramice, vopsea decorativa etc.). Procesul este organizat in baza
unor pachete standard de finisaje, stabilite de dezvoltator in colaborare cu furnizori si designeri de
interior. In prezentul articol se va analiza piata constructiei de locuinte si se vor scoate in evidentd
avantajele pentru dezvoltatori si cumpardtori axate pe stimulente economice prin implementarea
mecanismului de trecere de la ,,varianta alba” la punerea in exploatare a unui produs finit. Implementarea

ofertelor pentru clienti si la sporirea rentabilitatii investitiilor in dezvoltarea imobiliara.

Cuvinte cheie: piata constructiilor, nivel de finisare, oferte, competitivitate, calitate, eficienta investitiilor.

Introducere

In ultimii ani, piata imobiliari a cunoscut o dezvoltare acceleratd, iar cerintele
cumparatorilor de locuinte au devenit tot mai diversificate. Unul dintre aspectele importante pentru
beneficiari este nivelul de finisare al apartamentelor la momentul predirii in exploatare. In practica
dezvoltarii imobiliare din Republica Moldova, existd doud modalitati de transmitere a locuintelor:
»varianta alba”, care presupune finalizarea lucrarilor structurale si a instalatiilor principale fara
finisaje interioare, si varianta complet finisata, care ofera locuinte pregatite pentru utilizare
imediata.

Implementarea unei strategii eficiente de trecere a produsului de constructie de la varianta
albd la varianta finisatd reprezintd un instrument important pentru cresterea competitivitatii
proiectelor rezidentiale si pentru satisfacerea cerintelor pietei.

Scopul constd in dezvoltarea si implementarea unui mecanism organizat prin care
dezvoltatorii imobiliari sa ofere cumparatorilor posibilitatea de a beneficia de apartamente in
varianta complet finisatd. Aceasta abordare are rolul de a imbunatati calitatea serviciilor oferite,
de a diminua rezidurile de constructii, de a creste valoarea economica a proiectelor si de a facilita
procesul de achizitie pentru clienti.

Conceptul sistemului de predare a locuintelor presupune integrarea lucrarilor de finisare in
procesul general de dezvoltare a proiectului imobiliar, iar la etapa de vanzare a apartamentelor,
clientii vor avea posibilitatea de a alege intre mai multe nivele de finisare.

Dezvoltatorul poate propune pachete standardizate de finisaje, care includ lucrari precum:
montarea pardoselilor (parchet laminat sau alte tipuri de finisaje);
placarea peretilor Tn bdi si bucatarii cu placi ceramice;
instalarea obiectelor sanitare;
montarea usilor interioare;
aplicarea finisajelor decorative pe pereti si tavane;
instalarea corpurilor de iluminat si a altor elemente de interior.
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Aceste pachete pot fi realizate in colaborare cu furnizori de materiale de constructii si
designeri de interior, pentru a asigura o calitate ridicata si un aspect modern al locuintelor.

Implementarea sistemului de predare a apartamentelor n varianta finisata aduce numeroase
avantaje atat pentru dezvoltatorii imobiliari, cat si pentru cumparatori.

Tabelul 1
Avantajele implementirii sistemului de predare a locuintelor in versiune finisati
Nr. crt. Avantaje pentru dezvoltatori Avantaje pentru cumpéritori

1 v’ cresterea valorii comerciale a | v posibilitatea de a primi o locuinta pregtitd pentru
apartamentelor; utilizare imediata;

2 v’ diversificarea ofertei pe piata imobiliar3; v reducerea timpului si efortului necesar organizrii

lucrarilor de finisare;

3 v obtinerea unor venituri suplimentare din |v" costuri mai eficiente datoritd achizitiei centralizate
lucrarile de finisare; de materiale;

4 v' controlul asupra calitdtii lucrdrilor |v' garantie unitard pentru lucrarile executate;
executate in interiorul apartamentelor;

5 v/ imbunititirea imaginii si reputatiei |v' eliminarea riscului de colaborare cu echipe de
proiectului imobiliar. constructii neautorizate.

Implementarea sistemului de predare a locuintelor in varianta finisata necesita o planificare
atentd a etapelor de realizare, precum si coordonarea eficientd a resurselor umane, financiare si
materiale [4].

Sistemul propus de dare in exploatare a locuintelor aduce beneficii semnificative tuturor
actorilor implicati. Pentru clienti, principalul avantaj consta in economisirea timpului si a efortului
necesar organizdrii lucrdrilor de amenajare, precum si in obtinerea unei locuinte gata de locuit, cu
finisaje realizate profesional si garantate.

In plus, costurile pot fi mai eficiente datorita achizitiilor centralizate de materiale realizate
de dezvoltator.

Un plan bine structurat permite dezvoltatorului sa organizeze procesul de finisare intr-un
mod eficient, asigurand respectarea termenelor de executie si mentinerea standardelor de calitate.

Procesul de implementare a sistemului propus poate fi realizat in mai multe etape
succesive, prezentate in Tab. 2.

Planificarea corecta a acestor etape contribuie la desfasurarea eficientd a intregului proces,
iar, dezvoltatorii imobiliari pot obtine urmatoarele rezultate:
cresterea competitivitatii proiectelor rezidentiale;
diversificarea ofertelor pentru clienti;
cresterea veniturilor obtinute din vanzarea apartamentelor;
imbunatatirea calitdtii generale a locuintelor.

ANANENEN

Tabelul 2
Etapele planul de implementare a procesului de predare a apartamentelor in varianti finisata
Etapa | Etapa Activititi si actiuni Realizare, zile
1 B In aceasti etapa se analizeaza preferintele potentialilor cumparitori privind 30 - 45

nivelul de finisare al locuintelor. De asemenea, se studiaza ofertele
existente pe piatd si tendintele in domeniul designului interior si al
materialelor de finisare. Scopul acestei etape este identificarea tipurilor de
finisaje care pot fi cele mai atractive pentru clienti.
I Pe baza rezultatelor analizei de piatd, dezvoltatorul elaboreaza mai multe 25-30
pachete de finisaje, de exemplu:
Standard — finisaje de baza, materiale accesibile si functionale;
Comfort — materiale de calitate superioara si design modern;
Premium — finisaje de lux si materiale de 1nalta calitate.
Fiecare pachet trebuie sd includa o descriere detaliatd a materialelor si
lucrdrilor incluse.

si a cererii

H

Analiza piete

Elaborarea
pachetelor de
finisaje
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Activitati si actiuni Realizare, zile
I B Pentru implementarea eficienta a strategiei este necesara colaborarea cu 20-25
< & . | furnizori de materiale de constructii, echipamente sanitare si elemente de
£ B 5 | design interior. Prin contracte de colaborare pe termen lung, dezvoltatorul
E £ -3 | poate obtine:
g,‘% % £ | ¥ preturi mai avantajoase;
= v" livriri constante de materiale;
= v’ garantii pentru produsele utilizate.
v s 3 In aceasta etapa se stabilesc echipele de muncitori specializate pentru Conform
§ = i;) realizarea lucrarilor de finisare. De asemenea, se elaboreaza un grafic de graficului:
'g % 3 | executie care sd permitd realizarea lucrérilor intr-un interval optim de timp. 90 -120
80 2 7 | Coordonarea lucrarilor este realizata de catre managerul de proiect sau de
=N catre dirigintele de santier.
v o o Pentru a atrage cumpdratori interesati de apartamente finisate, Pe intreaga
g £ _ | dezvoltatorul trebuie sd promoveze aceastd optiune prin diverse metode: perioada de
z .2 % v' prezentarea pachetelor de finisaje in materialele de marketing; vanzare a
g %’ = v realizarea unor apartamente demonstrative; apartamentelor:
&% v’ utilizarea randarilor si vizualizarilor 3D ale interiorului; 180 - 360
v/ organizarea de prezentiri pentru potentialii cumparatori.
VI § = Ultima etapa consta 1n verificarea calitatii lucrarilor executate. Controlul Pe intreaga
g S ;g calitatii este realizat prin inspectii periodice si verificarea conformitatii perioada de
.«§ %' % lucrarilor cu proiectul si specificatiile tehnice. Aceasta etapa este esentiala executie:
g ; © | pentru mentinerea standardelor ridicate ale proiectului imobiliar. 90 - 120

Pentru a Incuraja adoptarea acestui sistem, dezvoltatorii pot implementa o serie de masuri
economice stimulative. Printre acestea se numara:
1. Oferirea unor discounturi pentru pachetele de finisaje achizitionate in faza incipientd a
constructiei;
2. Posibilitatea includerii costului finisajelor in pretul total al apartamentului sau in ratele de
achitare;
3. Dezvoltarea unor pachete diferentiate (Standard, Comfort, Premium), adaptate diferitelor
categorii de cumparatori;
4. Stabilirea unor parteneriate cu producatori si furnizori de materiale pentru obtinerea unor preturi
preferentiale;
5. Organizarea unor showroom-uri de prezentare a finisajelor pentru clienti.
Aceste mecanisme contribuie la cresterea atractivitatii ofertei si la accelerarea procesului
de vanzare a apartamentelor.
Rezultatele asteptate. Aplicarea acestei strategii poate conduce la o serie de rezultate
pozitive pentru sectorul dezvoltarii imobiliare, printre care:
» cresterea gradului de satisfactie al clientilor;
» reducerea duratei necesare pentru amenajarea locuintelor dupa cumparare;
» cresterea valorii economice a proiectelor rezidentiale;
» Imbunatatirea calitatii generale a fondului locativ.
Prin urmare, implementarea sistemului de trecere a apartamentelor de la varianta alba la
varianta finisatd reprezintd o solutie eficientd pentru modernizarea pietei imobiliare si pentru
adaptarea acesteia la cerintele actuale ale cumparatorilor.

Mecanisme si beneficii de stimulare economica a constructiei de locuinte in versiune
finisata

Stimulentele economice si administrative oferite de stat pot contribui semnificativ la
implementarea strategiei de predare a locuintelor 1n varianta finisata. Prin combinarea facilitatilor
fiscale, a programelor de finantare si a simplificarii procedurilor administrative, statul poate
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sustine dezvoltarea durabild a sectorului imobiliar si poate imbunatati accesul populatiei la locuinte
de calitate.

Statul - prin aplicarea unor instrumente economice si fiscale adecvate, poate contribui la
accelerarea implementarii acestei strategii si la cresterea atractivitdtii proiectelor rezidentiale.

4 [« o

N

Gradul de impact(scala relativa)

o

1w dezvoaton
Proge

sAN
ptare 5i suovert

tralive
1o AAMINS
ame de fina 5\-.ml1'-9““e of

ator
cumpar
pentry

: fscale pen - procedy
Facital 52 gumplificarea pro®

Figura 1. Directii de suport din partea statului a constructiei de locuinte

Facilitati fiscale pentru dezvoltatori — se considera una dintre principalele forme de
stimulare poate fi acordarea unor facilitdti fiscale pentru dezvoltatorii care oferd locuinte complet
finisate. Aceste facilitati pot include:

v reducerea / scutirea temporara de anumite taxe pentru lucrarile de finisare;

v aplicarea unei cote reduse de impozitare pentru veniturile generate din proiecte
rezidentiale, care includ locuinte finisate;

v" deduceri fiscale pentru investitiile in materiale de constructii si tehnologii moderne de
finisare.

Aceste masuri pot reduce costurile totale ale proiectelor si pot incuraja dezvoltatorii sa
includa 1n ofertd apartamente complet finisate.

Programe de finantare si subventii - statul poate implementa programe de finantare
destinate dezvoltatorilor si cumparatorilor de locuinte. Printre acestea se pot numara:

v' subventii pentru proiectele rezidentiale care respecta standarde ridicate de calitate;
v' programe de finantare preferentiald pentru lucrarile de constructie si finisare;
v’ granturi pentru implementarea tehnologiilor moderne si eficiente energetic.

Astfel de programe contribuie la reducerea costurilor de dezvoltare si la cresterea
accesibilitatii locuintelor pentru populatie.

Stimulente pentru cumpdrdtori - pe langa sprijinul acordat dezvoltatorilor, statul poate
introduce masuri care sa stimuleze cumpdratorii sa achizitioneze locuinte finisate. Aceste masuri
pot include:

v’ programe de creditare ipotecard cu dobanzi preferentiale;
v’ garantii de stat pentru creditele ipotecare destinate achizitiei de locuinte;
v" deduceri fiscale pentru achizitia primei locuinte.

Aceste instrumente faciliteaza accesul populatiei la locuinte si contribuie la cresterea
cererii pe piata imobiliara.

Simplificarea procedurilor administrative - pentru proiectele de constructii rezidentiale.
Aceasta poate include:

v" reducerea duratei de obtinere a autorizatiilor de constructie;
v' digitalizarea proceselor administrative;
v' clarificarea si standardizarea normelor tehnice in domeniul constructiilor.

Aceste masuri contribuie la eficientizarea procesului de dezvoltare a proiectelor si la
reducerea costurilor administrative.
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Aplicarea stimulentelor din partea statului poate avea un impact semnificativ asupra
dezvoltarii sectorului constructiilor. Printre principalele efecte se numara:
1. Cresterea investitiilor in proiecte rezidentiale;
2. Imbunitatirea calitatii locuintelor construite;
3. Dezvoltarea industriei materialelor de constructii;
4. Crearea de noi locuri de munca in sectorul constructiilor.

Prin urmare, sprijinul statului reprezinta un factor important in implementarea cu succes a
strategiilor moderne de dezvoltare imobiliara.

Beneficiile statului din implementarea sistemului de predare a locuintelor in variantd
finisata:

Cresterea veniturilor la bugetul de stat - prin taxele si impozitele generate din activitatea
economica din sectorul constructiilor. Lucrarile suplimentare de finisare implica achizitia de
materiale de constructii, echipamente si servicii, ceea ce duce la:

V' cresterea incasdrilor din TVA;

v’ cresterea impozitelor pe profit ale companiilor implicate;

v’ cresterea contributiilor sociale si a impozitelor pe salarii ale angajatilor din sectorul
constructiilor.

Astfel, activitatea economica generata de finisarea locuintelor are un efect pozitiv asupra
veniturilor bugetare.

Dezvoltarea sectorului constructiilor - strategia stimuleazd dezvoltarea industriei
constructiilor si a domeniilor conexe, cum ar fi productia de materiale de constructii, designul
interior si serviciile de amenajare. Aceastd dezvoltare contribuie la consolidarea economiei
nationale si la cresterea investitiilor in infrastructura locativa.

Crearea de noi locuri de munca - cresterea volumului de lucrari de finisare determind o
cerere mai mare pentru fortd de munca specializata. Prin urmare, implementarea strategiei poate
duce la:

v' crearea de noi locuri de munca in constructii;
v’ cresterea cererii pentru specialisti in design interior si amenajari;
V' dezvoltarea firmelor de servicii si furnizare de materiale.

Acest lucru contribuie la reducerea somajului si la cresterea nivelului de ocupare a
populatiei.

fmbundtd,tirea calitatii fondului locativ - prin promovarea apartamentelor finisate
conform unor standarde stabilite, statul poate contribui indirect la imbundtatirea calitatii
locuintelor construite. Standardizarea lucrdrilor de finisare reduce riscul unor interventii
necontrolate sau realizate necorespunzator dupa predarea cladirii.

In acest mod se asigura un nivel mai ridicat de siguranta si confort pentru locatari.

Dezvoltarea economiei locale - implementarea strategiei stimuleaza activitatea economica
la nivel local, deoarece lucrdrile de finisare implica utilizarea materialelor produse sau distribuite
pe plan intern, precum si implicarea firmelor locale de constructii.

Aceasta contribuie la dezvoltarea mediului de afaceri si la cresterea competitivitatii
economiei.

Modernizarea sectorului locativ - prin incurajarea predarii locuintelor complet finisate,
statul contribuie la modernizarea sectorului locativ si la cresterea standardelor de locuire.
Locuintele moderne si bine amenajate pot imbunatati nivelul de trai al populatiei si pot creste
atractivitatea oraselor pentru investitii si dezvoltare urbana [2].

Institutiile bancare - pot avea un rol important in implementarea sistemului de predare a
locuintelor 1n variantd finisata, prin oferirea unor instrumente financiare avantajoase atat pentru
dezvoltatori, cat si pentru cumpadratori. Prin intermediul produselor de creditare si al programelor
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speciale de finantare, bancile pot facilita accesul la locuinte si pot contribui la dezvoltarea
proiectelor rezidentiale moderne. Din aceste mecanism fac parte:

Credite ipotecare avantajoase pentru cumpdrdtori - una dintre principalele forme de
stimulare din partea bancilor este acordarea creditelor ipotecare in conditii preferentiale pentru
achizitia locuintelor finisate. Aceste facilitdti pot include:
dobanzi mai reduse pentru apartamentele achizitionate direct de la dezvoltator;
perioade de rambursare mai lungi;
avans mai mic pentru cumparatori;
proceduri simplificate de aprobare a creditului [3].

Prin aceste masuri, bancile pot incuraja clientii sd achizitioneze locuinte complet finisate.
Finantarea lucrarilor de finisare — bancile comerciale pot oferi produse de creditare, care
includ costul lucrarilor de finisare in suma totala a creditului ipotecar. Astfel, cumparatorii nu sunt
nevoiti sd contacteze credite suplimentare pentru amenajarea locuintei.

Aceasta solutie permite distribuirea costurilor pe o perioadd mai lunga de timp si reduce
presiunea financiara asupra clientilor.

Credite pentru dezvoltatori - bancile pot stimula implementarea strategiei si prin acordarea
de finantari dedicate dezvoltatorilor imobiliari. Aceste finantari pot fi utilizate pentru:

v’ realizarea lucririlor de finisare;
v' achizitia materialelor de constructii;
v' dezvoltarea infrastructurii proiectului rezidential.

Prin astfel de credite, dezvoltatorii pot asigura resursele necesare pentru realizarea
apartamentelor in varianta finisata.

Parteneriate intre banci si degvoltatori - o altd metoda de stimulare este stabilirea unor
parteneriate intre institutiile bancare si companiile de dezvoltare imobiliara. Aceste parteneriate
pot include:

v’ oferte speciale de credit pentru clientii proiectelor rezidentiale;
v’ consultanta financiard pentru cumparatori,
v programe de finantare dedicate anumitor proiecte.

Prin aceste colaborari, procesul de achizitie a locuintelor devine mai accesibil si mai
eficient pentru clienti.

Avantajele pentru sistemul bancar. Implicarea bancilor In implementarea acestei
initiative va aduce beneficii si pentru institutiile financiare, printre care:

1. Cresterea volumului de credite ipotecare acordate;

2. Dezvoltarea relatiilor cu dezvoltatorii imobiliari;

3. Diversificarea produselor financiare oferite clientilor.

Astfel, sectorul bancar poate contribui activ la dezvoltarea pietei imobiliare si la stimularea
investitiilor in constructii.

Beneficiile bancilor din implementarea sistemului de predare a locuintelor in varianta
finisata:

Cresterea volumului de credite ipotecare - implementarea sistemului de predare a
locuintelor in variantd finisatd poate conduce la cresterea cererii pentru locuinte, deoarece
apartamentele gata de locuit sunt mai atractive pentru cumparatori. Ca rezultat, bancile pot acorda
un numar mai mare de credite ipotecare, ceea ce duce la cresterea volumului total al portofoliului
de credite.

Cresterea veniturilor din dobdnzi - odata cu majorarea numdrului de credite ipotecare
acordate, bancile pot obtine venituri suplimentare din dobanzile percepute. Creditele ipotecare
sunt, de obicei, acordate pe perioade lungi (20-30 de ani), ceea ce ofera institutiilor bancare o
sursa stabild de venit pe termen lung.

AN NI NN
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Reducerea riscului de credit - apartamentele complet finisate au, de regula, o valoare de
piatd mai mare $i sunt mai usor de vandut sau inchiriat. Acest lucru reduce riscul pentru banci in
cazul in care debitorul nu 1si poate achita obligatiile financiare, deoarece bunul imobiliar utilizat
drept garantie are o valoare mai stabild pe piata [3].

Cresterea numdrului de clienti - prin finantarea achizitiei de locuinte finisate, bancile pot
atrage un numar mai mare de clienti interesati de produse de creditare ipotecara. In plus, clientii
care contacteaza credite ipotecare pot utiliza si alte servicii bancare, precum conturi curente,
carduri bancare sau produse de economisire.

Dezvoltarea parteneriatelor cu dezvoltatorii imobiliari - implementarea acestei strategii
favorizeaza colaborarea dintre banci si dezvoltatori imobiliari. Prin parteneriatele stabilite pentru
finantarea proiectelor rezidentiale, bancile isi pot extinde reteaua de colaboratori si pot participa
activ la dezvoltarea pietei imobiliare.

Diversificarea produselor financiare - pentru a sustine implementarea strategiei, bancile
pot dezvolta noi produse financiare, cum ar fi credite ipotecare care includ costul finisajelor sau
programe speciale de finantare pentru proiecte rezidentiale. Aceasta diversificare contribuie la
cresterea competitivitatii institutiilor bancare.

Consolidarea imaginii institutiei bancare - participarea la finantarea proiectelor
rezidentiale moderne poate contribui la consolidarea imaginii bancilor ca institutii care sprijina
dezvoltarea economica si Tmbunatatirea conditiilor de locuire ale populatiei. Aceastd imagine
pozitiva poate atrage noi clienti si poate creste increderea publicului in sistemul bancar.

Beneficiile clientului in urma implementarii sistemului de predare a locuintelor in
variantd finisata:

Economie de timp — constituie unul dintre principalele avantaje pentru clienti, deoarece
economisirea timpului necesar pentru organizarea lucrarilor de finisare i1 apropie mai repede de
utilitatile mult asteptate. In cazul apartamentelor predate in varianti finisata, beneficiarul primeste
locuinta gata pentru utilizare, fard a mai fi necesard coordonarea echipelor de muncitori, achizitia
materialelor sau supravegherea lucrarilor.

Reducerea costurilor totale - dezvoltatorii imobiliari pot obtine materiale de constructii la
preturi mai avantajoase datoritd contractelor in volum mare cu furnizorii. Astfel, costul final al
finisajelor poate fi mai mic decat in cazul in care clientul ar organiza individual lucrdrile de
amenajare.

Calitate garantata a lucrarilor - lucrarile de finisare executate de dezvoltator sunt realizate
de echipe specializate si In conformitate cu standardele tehnice stabilite. De asemenea, clientul
beneficiaza de garantii pentru lucrarile executate, ceea ce oferd un nivel mai ridicat de siguranta si
incredere [1].

Posibilitatea de alegere a designului interior - prin pachetele de finisaje oferite de
dezvoltator, clientii pot alege stilul sinivelul de confort dorit. De obicei, sunt disponibile mai multe
optiuni de materiale, culori si tipuri de finisaje, ceea ce permite personalizarea locuintei intr-o
anumita masura.

Mutare imediatia in locuintd - un apartament predat in variantd finisatd permite
proprietarului s se mute imediat dupa finalizarea constructiei si receptia locuintei. Acest lucru
este un avantaj major pentru persoanele care au nevoie rapid de o locuintd sau pentru cei care
doresc sa inchirieze apartamentul imediat.

Reducerea riscurilor tehnice - in cazul lucrarilor realizate individual de catre proprietari,
existd riscul utilizarii unor materiale necorespunzatoare sau al executdrii neprofesioniste a
lucrarilor. Prin predarea locuintelor finisate de catre dezvoltator, aceste riscuri sunt reduse
semnificativ.
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Valoare mai mare a proprietdtii - un apartament complet finisat are, de reguld, o valoare
mai mare pe piata imobiliard si este mai atractiv pentru potentiali cumparatori sau chiriasi. Astfel,
clientul beneficiaza de o investitie mai valoroasa pe termen lung.

Aspecte economice a implementarii sistemului de predare a apartamentelor in
varianta finisata

In practica, costul mediu al finisajelor pentru un apartament poate varia in intervalul 150 -
300 euro/m?, in functie de nivelul de calitate al materialelor [5 - 6].

Tabelul 3
Indicatori de proiect
Nr. crt. Indicatori U/M Valori Calcul
1 Bloc cu apartamente unit. 50 -
2 Apartament cu suprafata medie m? 80 -
3 Costul real al finisajelor euro/m? 200 Calcul dezvoltator
4 Pretul oferit clientului euro/m? 250 Calcul dezvoltator
5 Marja comerciald euro/m? 50 250 —200 =50
6 Venit brut suplimentar de la un apartament euro 4000 80 x 50 =4000
7 Venit brut suplimentar de la proiect euro 200 000 4000 x 50 =200 000

Prin oferirea pachetelor de finisaje, dezvoltatorul poate aplica un anumit adaos comercial
asupra costului real al lucrarilor, aproximativ 50 euro/m?. Aceasta marja comerciala va aduce un
profit semnificativ de la proiectul analizat, in marime de 200 000 euro de la 50 apartamente
identice, adica cu o suprafatd medie de 80 m2. Aceastd suma reprezinta o contributie importanta la
rentabilitatea proiectului de dezvoltare imobiliara din Republica Moldova.

Impactul asupra procesului de vinzare. Oferirea apartamentelor finisate poate avea un
impact pozitiv asupra vitezei de vanzare a locuintelor, deoarece multi cumparatori prefera
apartamentele gata de locuit, fiindcd evitd locatiunea unui apartament pe perioada de finisare si
pot utiliza imediat locuinta procurata.

In plus, prezentarea apartamentelor cu finisaje realizate calitativ de profesionisti, poate
imbunatati perceptia asupra proiectului si poate facilita procesul de promovare si marketing.

Avantaje economice pe termen lung. Implementarea acestei strategii genereazad mai multe
beneficii economice pe termen lung [2]:

» cresterea valorii totale a proiectului imobiliar;

» optimizarea relatiilor cu furnizorii de materiale de constructii;

» crearea unei imagini de dezvoltator care ofera solutii complete;

» reducerea numarului de lucrari necontrolate efectuate de proprietari dupa predarea cladirii.

De asemenea, standardizarea lucrarilor de finisare contribuie la mentinerea unui nivel
ridicat de calitate in cadrul intregului complex rezidential.

Concluzii

Implementarea sistemului de trecere la predarea locuintelor de la varianta alba la varianta
complet finisata reprezinta o solutie moderna si eficientd pentru dezvoltarea sectorului rezidential.
gata pentru utilizare, prin integrarea lucrarilor de finisare in procesul general de constructie si
dezvoltare imobiliara.

Analiza economicad demonstreaza ca implementarea sistemului de predare a apartamentelor
in variantd finisata reprezintd o strategie eficientd atat din punct de vedere financiar, cét si din
punct de vedere comercial. Aceastd abordare permite dezvoltatorilor sa isi diversifice oferta, sa
obtina venituri suplimentare si sd raspundd mai bine cerintelor pietei imobiliare moderne.

68



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

......

calitatii locuintelor oferite cumpdratorilor.

Implementarea sistemului de predare a locuintelor in varianta finisatd aduce multiple
beneficii pentru:

l. Stat - prin cresterea veniturilor bugetare, dezvoltarea sectorului constructiilor si
imbunatatirea calitdtii fondului locativ, aceastd strategie poate contribui la dezvoltarea durabila a
economiei si la cresterea nivelului de trai al populatiei, la dezvoltarea sectorului constructiilor si
la crearea de noi locuri de munca.

2. Sectorul bancar - prin cresterea volumului de credite ipotecare, reducerea riscurilor
financiare si dezvoltarea parteneriatelor cu dezvoltatorii imobiliari, bancile pot contribui activ la
dezvoltarea pietei imobiliare si la stimularea economiei. Stimulentele oferite de banci reprezinta
un factor important in implementarea sistemului de predare a locuintelor in varianta finisata. Prin
credite avantajoase, finantarea lucrdrilor de finisare si parteneriate cu dezvoltatorii imobiliari,
bancile pot facilita accesul la locuinte si pot sprijini dezvoltarea durabila a sectorului constructiilor.

3. Dezvoltatori - implementarea acestui sistem contribuie la cresterea valorii comerciale
a apartamentelor si la obtinerea unor venituri suplimentare din lucrarile de finisare. De asemenea,
permite controlul calitatii lucrarilor, conduce la diminuarea deseurilor de constructii,
imbunatateste imaginea proiectului imobiliar si poate accelera procesul de vanzare a locuintelor.

4. Clienti, inclusiv economii de timp si costuri, garantia calitatii lucrarilor si posibilitatea
utilizarii imediate a locuintei. Prin urmare, aceasta strategie contribuie la imbunatatirea experientei
de achizitie a locuintelor si la cresterea satisfactiei beneficiarilor.

Generalizam ca, predarea locuintelor In variantd finisata reprezintd un instrument eficient
economice. Prin colaborarea dintre dezvoltatori, institutii financiare si autoritdti publice, aceasta
abordare poate contribui la dezvoltarea durabila a pietei imobiliare si la cresterea nivelului de trai
al populatiei.

Multumiri. Cercetarea a fost realizatd in cadrul Centrului de Cercetare in Domeniul Dezvoltarii
Sustenabile al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr.020408 ,,Cercetdari privind
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Rezumat. Utilizarea inteligentei artificiale (A1) devine un deziderat tot mai pregnant odata cu dezvoltarea
societatii si mai ales a sectorului tehnologiei informatiei (IT). Aceasta ramura a informaticii vine in
ajutorul persoanelor atat fizice cat si juridice in sensul cresterii, uneori exponentiale, a performantelor
acestora in activitdtile pe care le desfasoarda. Accesul extrem de rapid la informatia stocata intr-o
multitudine de baze de date create de catre utilizatori de pe tot globul, face din Al un instrument de neegalat
in aplicatiile care se dezvolta pentru diferite scopuri. Cercetarea isi propune sa evalueze nivelul actual de
penetrare a Al in domeniul evaluarii constructiilor si sa identifice oportunitdtile pentru dezvoltarea
ulterioara a utilizarii in acest domeniu. Ca metodologie s-a utilizat documentarea prin studiul informatiilor
publicate pana in prezent, a statisticilor din domeniu, dar si a pozitiilor unor specialisti utilizatori ai Al-
ului in activitatea de evaluare a imobilelor. Mai mult, se doreste identificarea cdtor mai multe variabile
pentru o utilizare deplina a capacitatilor pe care le poate pune la dispozitie inteligenta artificiala.
Rezultatele obtinute evidentiaza ca aceasta tehnologie este mai mult decat utila in domeniul evaluarii
imobiliare, ea determindnd cresterea productivitatii, cresterea acuratetei evaludrii prin luarea in calcul a
mai multor variabile, ofera posibilitatea unei previzionari mai riguroase a pietei imobiliare si un raspuns
in timp real mai actual decdt evaluarea clasica. Lucrarea sustine necesitatea dezvoltarii unor aplicatii
specifice de evaluare imobiliara cu ajutorul inteligentei artificiale, cu utilizare pe cdt mai multe piete, cdt
mai complexe din punct de vedere al prelucrarii datelor si in acelasi timp cdt mai facil de utilizat. Aceste
obiective vin in intdmpinarea dezvoltarii sustenabile a asezarilor urbane si rurale.

Cuvinte cheie: Al urbanism, evaluarea imobiliard, concurenta loiald, valoare justd, dezvoltare urbana
sustenabila, politici urbane

Introducere

Inteligenta artificiala 1si are originile in secolul 20, in anii 50, au fost create programe
capabile sa rezolve probleme logice de mica dificultate. La vremea respectiva, dezvoltarea era
relativ limitatd tehnologie care se afla si ea la un nivel incipient. Alan Turing propune testul care-
1 poartd numele. Totusi 6 ani mai tarziu apare conceptul de inteligenta artificiald (IA), iar validarea
calitatii acesteia se face prin intermediul unei aplicatii de tip chatbot, programul ELIZA. Pana cétre
sfarsitul anilor 2010 inteligenta artificiala beneficiaza de multiplicarea exponentiala a datelor prin
intermediul internetului, fenomen cunoscut ca ,.explozia Big Data”. In prezent este recunoscuti
perioada IA Generativa, cand inteligenta artificiald poate sa construiasca ceva relativ nou plecand
de la datele la care are acces dar mostenind caracteristicile acestora. Putem afirma ca este perioada
inovativa dar nu va mai dura mult timp si va intra in perioada inventivi. In aceastd perioada,
cunoscand scopul si plecand de la o complexitate de date complet diferite de obiectivul urmarit,
va reusi sa creeze ceva cu totul nou.

In domeniul imobiliar, inteligenta artificiald patrunde treptat. Primele aplicatii rudimentare
folosite de administratiile publice pentru determinarea masei impozabile au fost prin anii 70.

Modelele de evaluare automate (Automated Valuation Models - AVM) au aparut la
sfarsitul 1n anii 80, dar dezvoltarea lor s-a inregistrat dupa criza imobiliara din anul 2008. Modelele
au condus la un proces de echilibrare al pietei, eliminand treptat valorile extreme, nejustificate,
ceea ce a fluidizat tranzactiile. AVM-urile au imbunatatit piata tranzactiilor imobiliare si totodata
au influentat pozitiv creditarea ipotecara, piata asigurarilor imobiliare, planificarea urbanistica de
la nivelul administratiilor locale, dar si alte domenii de activitate car utilizeaza intr-un fel sau altul
valoarea obiectiva a cladirilor.
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Ulterior, in anii 2010-2020 AVM-urile au beneficiat de aportul tehnologiei Machine
Learning care da posibilitatea analizelor predictive dar impune si standardizarea pentru utilizarea
responsabila a AVM-urilor.

Evolutia ulterioara a presupus integrarea Al in AVM, ceea ce a dat posibilitatea folosirii
recunoasterii vizuale. Odatd cu aceastd facilitate s-au putut evalua obiectiv finisajele, dotarile,
amplasarea fatd de obiective din zonele limitrofe cladirii. Un alt mare castig aparut tot dupd anul
2020 a fost aparitia modelelor hibride care presupune o interactiune complexa intre om si Al, sau,
cu alte cuvinte, echipa de evaluare se reduce la doi oameni si un device pe care este instalat
programul de inteligenta artificiala.

In ultima perioadi, volumul de date la care au acces aplicatiile Al este mult mai mare si
timpii de prelucrare al acestora sunt mult mai mici datoritd evolutiei tehnologice. Astfel au aparut
conceptele de Big Data si Geo-analiza care permit evaluarea cladirilor tindnd cont nu numai de
evolutia pretului pe piata si caracteristicile imobilelor, ci si de obiectivele din mediul inconjurator
al acestora, pe o raza din ce in ce mai mare.

AVM-urile si piata imobiliara

AVM utilizeaza algoritmi precum Random Forest sau Gradient Boosting. Ca date de intrare
folosesc: date istorice, caracteristici fizice ale cladirilor, date despre proximitate si date privind
dinamica pietei. Odata cu dezvoltarea Al, aplicatiile din domeniu au capacitatea sd analizeze
imagini pentru a constata: nivelul de finisaj, uzura, luminozitatea si peisajul.

Acesti algoritmi, la randul lor folosesc mai multe metode printre care se numara: regresia
liniard multipla (MRA), modele neliniare: modele exponentiale, logaritmice sau parabolice; retele
neuronale artificiale (ANN); sisteme fuzzy si neuro-fuzzy; analiza spatiala si GIS.

Inteligenta artificiala aduce o mare contributie acestor modele automate de evaluare
deoarece permit: o viziune computerizatd (CV), procesarea limbajului natural (NLP), analiza
predictiva si forecasting.

Tehnologiile cheie includ: retele neuronale convolutionale (CNN) care extrag caracteristici
vizuale din imagini, identificd obiecte, clasifica spatii si detecteaza anomalii si invatare profunda
(deep learning) care permite recunoasterea automatd a tiparelor complexe din imagini si
videoclipuri.

Utilizarea Al in evaluarea imobiliara ridica probleme etice importante, precum perpetuarea
bias-ului si discriminarii, lipsa transparentei si riscuri legate de confidentialitatea datelor.

Exemple de bias includ:

e Excluderea anumitor cartiere sau categorii demografice: Algoritmii pot invata din date istorice
care reflectd discriminari sau inegalitdti.

e Favorizarea proprietatilor cu date mai complete: Proprietatile din zone cu date insuficiente pot
fi subevaluate sau supraevaluate.

e Pentru a atenua aceste riscuri, se recomanda: Auditarea periodicd a modelelor: Testarea
performantei pe subgrupuri demografice si geografice.

e [mplementarea de metode XAl (Explainable Al): Oferirea de explicatii clare pentru deciziile
modelului.

e Implicarea evaluatorilor umani in validarea rezultatelor: Abordare hibrida care combind Al cu
expertiza umana

Un exemplu elocvent in sensul dezvoltarii si utilizdriit AVM poate fi considerat grupul de
modele de evaluare automate Procision din SUA structurat pe patru categorii de aplicatii, care au
acces la datele First American (cel mai mare furnizor de servicii financiare, asigurdri de titlu si
servicii de decontare pentru tranzactiile imobiliare), la 99% din datele inregistrarilor publice,
precum si la multe alte resurse.
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Pentru a mentine un grad de incredere ridicat in folosirea Al in procesul de evaluare, trebuie
comparate rezultatele obtinute folosind inteligenta artificiala cu valorile din piatd ale unor
tranzactii realizate.

Aplicatii de evaluare a imobilelor care folosesc Al in principalele tari dezvoltate

Statele Unite prezinta un avans semnificativ fatd de celelalte tiri in domeniul utilizarii
inteligentei artificiale in evaluarea imobilelor. Astfel au fost create o serie de aplicatii care au
intrunit aprecieri semnificative din partea utilizatorilor.

Zillow a fost una dintre primele firme care au digitalizat piata imobiliard din SUA, avand
o vechime de peste 20 de ani. Firma este orientata catre patru zone de interes major: zona agentilor
imobiliari rezidentiali, inchirieri, credite ipotecare si software inclusiv servicii specializate.

Zillow este firma care activeaza pe piata imobiliara din SUA, cotata pe NASDAQ, pioner
in digitalizarea evaluarilor imobiliare si care detine o cotd semnificativd de piatd. Firma a creat
grup de aplicatii cu aceiasi denumire, care are in vedere peste 110 milioane de proprietati din SUA
oferind evaluari cu un grad de Incredere mare. Sub aceastd denumire s-au dezvoltat trei tipuri de
aplicatii: Zillow Al Mode, Zillow Preview si Integrare Verticala.

Firma a creat indicatorul Zestimate care reprezinta o estimare proprietard a valorii de piata
a imobilelor. Indicatorul este creat prin algoritmi de machine learning folosind retele neuronale.
Media de eroare este de 2,4% pentru locuintele listate si 7,4% pentru cele care nu sunt la vinzare,
in timp ce evaluatorii umani autorizati au o eroare traditionald medie 1n evaluare cuprinsa intre +/-
5% si +/- 10%.

Zestimate foloseste eroarea mediand procentuald pentru evaluarea imobilelor, luand in
calcul valoarea estimatd a cladirii inainte de vanzare si pretul real de tranzactionare. Astfel
Zestimate reuseste sa fie in interiorul unei marje de 5% fata de pretul final in peste 80% din cazuri.

Mai mult, metodologia aplicatd de Zestimate se poate recalibra invatand din experientele
anterioare.

Cota de piata este de aproximativ 70% dintre cumparatori si vanzatorii de locuinte din
SUA.

In Europa piata aplicatiilor de evaluare imobiliara care folosesc tehnologia Al este foarte
fragmentata. Totusi, liderul european in furnizarea de AVM este firma Hometrack cu o vechime
de peste 25 de ani, ale cdrei aplicatii domina piata in Marea Britanie, Italia si Olanda. Firma este
membru fondator al European AVM Alliance (EAA), organizatie care promoveaza standardele de
evaluare automata in toata Europa.

Aplicatiile sale sunt folosite indeosebi de catre banci, oferind o evaluare foarte buna pentru
creditele imobiliare. Sunt folosite tehnologii avansate care analizeaza peste 300 de milioane de
tranzactii din aceste tari. O caracteristica a acestor aplicatii este ca minimizeaza inspectiile fizice
in teren, ceea ce le face optime pentru sistemele bancare.

Platforma are acces la multiple baze de date, unele fiind exclusive, precum: date
guvernamentale, date de sondaj si date in timp real, acestea din urma bazandu-se pe listingurile
Zoopla permit monitorizarea preturilor cerute versus preturile de vanzare.

Din anul 2026 platforma vine cu o noutate care are in vedere sustenabilitatea tranzactiilor
analizand riscurile climatice

In zona continental, liderul este PriceHubble care este considerati cea mai complexa
aplicatie de tip Business-to-Business (B2B).

Aplicatia exceleaza in vizualizarea hiper-granulara a datelor si pe analiza predictiva. Datele
sunt evaluate pe baza modelelor Gradient Boosting si Deep Learning, deci pe o tehnologie Al
Multimodal.

Aceasta permite: analiza vecinatatilor, date ecologice si sociale precum si date socio-
demografice. Avantaje: permite o analizd predictiva pe o perioadd de 1-3 ani, analizeaza dinamica
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pietei si oferd White-label Solution (solutii de mare precizie nepersonalizate). Tot ca avantaje se
inscriu si informatiile privind justificarea pretului.

Aplicatia este folositd mai ales ITn domeniul bancare pentru creditele imobiliare in tari
precum: Elvetia (unde a fost fondatd), Franta, Germania, Austria, Japonia, Olanda, Belgia si Cehia.

Franta este cea mai mare piatd imobiliara din Europa. In Franta se foloseste o aplicatie
denumita Meilleurs Agents, asemandtoare cu Zillow din Statele Unite.

Aceasta se remarca printr-o foarte mare acuratete (se considera ca este cel mai granular
sistem din Europa). Actualizarea bazei de date se face la 30 de zile si ofera suplimentar, pentru o
mai bund prognoza, o valoare a Indicatorului de Tensiune Imobiliard (ITI). Ca algoritm foloseste
regresia spatiala.

Ca baze de date foloseste: baza de date DVF - datele oficiale ale statului francez despre
tranzactiile reale, dar a promovat si parteneriate cu peste 12.000 de agentii imobiliare. Insa vine si
cu ceva novator si anume foloseste feedback de la utilizatori care 1si evalueaza casele si prezinta
in detaliu descrierea acestora.

Platforma este folosita si ca motor de recomandare pentru agentiile imobiliare si ofera un
instrument de ,,Matchmaking” Intre vanzator si agentul care a vandut cele mai multe proprietati
similare in ultimul an.

O alta caracteristica a platformei este si faptul ca pune datele la dispozitia publicului printr-
un proces de ,,democratizare” a accesului la informatie.

Aplicatii de evaluare a imobilelor folosite in Republica Moldova si Roménia

In Republica Moldova, piata aplicatiilor de evaluare imobiliara bazate strict pe inteligenti
artificiala este in plina formare. Exista un sistem centralizat al datelor cadastrale si partial, al
prelucrarii acestora. Departamentul Cadastru este institutia care se ocupa cu prelucrarea acestor
date si cea care foloseste cea mai avansata aplicatie software. Aplicatiile folosite de Departament
sunt de doua categorii: un portal care este public denumit Geodata, care prezintd si un modul de
evaluare si un software intern despre care nu se cunosc foarte multe date.

Modulul apartine de Fondului National de Date Geospatiale, administrat de AGCC si I.P.
,»Cadastrul Bunurilor Imobile” care sunt agentii si institutii ale statului. Departamentul Cadastru
este o componenta centrala a Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru (AGCC).

Evaluarea se bazeaza pe opt modele moderne de evaluare, dezvoltate special pentru
Republica Moldova, conform practicilor internationale.

In paralel se mai folosesc platforme de tip Marketplace. Ca sursi de date se folosesc doua
platforme si anume Lara.md si 999.md.

Evaluatorii independenti din Moldova incep sa utilizeze instrumente de tip Data Scraping
si analiza statistica (Python/R) pentru a colecta date din anunturile online, simuland procesele de
tip Random Forest pentru uz propriu.

Unul dintre punctele slabe ale aplicatiilor de evaluare folosite in Republica Moldova se
datoreaza fragmentarii datelor.

Nu existd foarte multe informatii despre aplicatiile software de evaluare imobiliara folosite
in Republica Moldova deoarece este o piatd destul de pulverizata si eterogend. Firmele private nu
au forta sd dezvolte sau sa achizitioneze si sd implementeze aplicatii performante, iar agentia
statului nu reuseste sa acopere toata piata.

Romania se afld inca la inceputul adoptarii Al, dar tehnologia incepe sa influenteze marile
centre urbane.

Al incepe sa polarizeze piata locala, crescand valoarea cladirilor de birouri "inteligente"
(adaptabile) si scazand atractivitatea celor rigide, care nu pot sustine infrastructura digitald
moderna.
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Tabelul 1
Statistici privind utilizarea Al in evaluarea imobiliara (2024-2025)
Cota de Piata Grad de
Regiune / Tara AI (Real Adoptare Al in Particularitati si Tendinte
Estate) Sector
America de Nord Lider global datorita platformelor precum Zillow si
~38.5% -40% | Ridicat (>65%) | Redfin. SUA domind prin investitii masive si
(SUA, Canada) . - - ’ >
infrastructura cloud avansata.
Europa (UK, Accent pe reglementare si transparenta (standardele
Germania, ~30.7% Mediu (45-55%) | RICS 2024/2025). UK conduce in segmentul startup-
Franta) urilor de evaluare automata.
. . Cea mai mare ratd de crestere (CAGR). China
Asia-Pacific S| N < . N .
. . ~26.6% Crestere Rapida | investeste masiv in evaludri Al integrate in proiecte
(China, India) ’ S .
de Smart Cities.
Emergent (10- Utilizarea se concentreaza pe baze de date statistice
Roménia <1% lgS‘V) (ANEVAR, BIG) si platforme de tip Market 360 sau
0

ValorEasy.

Indicatori cheie de performanti ai Al in evaluare
Un prim indicator cheie de performantd este acuratetea. Aceasta presupune ca
instrumentele de evaluare bazate pe Al sd atinga in prezent o precizie de pana la 92% 1n comparatie

cu metodele traditionale de expertiza.

Eficienta, cel de-al doilea indicator cheie de performanta a demonstrat ca firmele care au
implementat solutii Al raporteaza reduceri ale costurilor operationale de 10-20%.
Segmentarea, se manifestd prin faptul cd analiza predictivd si evaluarea proprietatilor
reprezintd aproximativ 22-27% din totalul aplicatiilor Al in imobiliare.
Economie de timp este cel din urma indicator cheie de performanta si se poate afirma ca in
prezent agentii si evaluatorii economisesc, in medie, intre 1 si 5 ore pe sdptamand prin
automatizarea sarcinilor de analizd a datelor.

Tabel 2
Sinteza platformelor si companiilor globale si locale se prezinta astfel:
Platform‘a / Tehn.o !ogu Al Functionalitati cheie Pret de pornire Evaluare
Companie utilizate ’ ’ ’
Zillow ML, AVM Estimare valoare locuinte Gratuit 4.3/5
(Zestimate), aplicatii mobile
HouseCanary ML, .A\./l\v/l, Analiza Eya}uarl predlgtlve, analiza $199/luni 49/5
Predictiva piata, prognoza
Matterport Viziune Tururi virtuale 3D, gemeni $9.99/luni 4.6/5
computerizata digitali, masuratori automate
Viziune Vizualizari interioare, punere in
REimagineHome computerizata, Al o 1ol s g $99/proprietate 4.8/5
gen scena digitala
. ML, Analiza Identificare vanzatori, integrare <
Probabil Al Predictivi, NLP ChatGPT $89/lund 4.6/5
. Continut generat Al, integrare .
Epique Realty NLP, ML CRM, suport tranzactii Pachet personalizat 4.8/5
Yellow ai NLP, Chatbots Chatbot§ mult'llmgw,' ' Gratuit pana la} 100 475
automatizare interactiuni MTU/luna
Automatizare conversatii,
EliseAl NLP, Chatbots, ML | integrare CRM/PMS, asistent $99/luna 4.9/5
Al
ML, Analiza Publicitate Al, asistent Al, <
Ylopo Predictiva, NLP continut vizual $250/luna 4.5/3
DealWorthlt ML, NLP Subscriere automatd, analizd $99/lund 4.3/5

tranzactii, extragere date
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Prezentarea sinteticd a platformelor cel mai des utilizate in diverse tari releva atuurile
fiecareia dintre ele precum si aprecierea utilizatorilor. Acesta poate fi un ghid de alegere a
platformei care corespunde cel mai bine intereselor consumatorilor.

Standarde de evaluare imobiliara

La nivel global, evaluarea imobiliara este guvernatd de cateva seturi de standarde majore
care asigurd transparenta, etica si comparabilitatea tranzactiilor transfrontaliere.

Cele mai importante standarde internationale stau la baza dezvoltdrii standardelor
nationale. Printre acestea se numara:

1. IVS (International Valuation Standards). Publicate de IVSC (International Valuation
Standards Council), acestea reprezinta "standardul de aur" la nivel mondial. Acesta cuprinde
standarde generale (active intangibile, imobilizari corporale) si standarde specifice pentru
imobiliare (IVS 400 - Interese imobiliare) si are drept scop armonizarea practicilor de evaluare
intre tari. Aceste standarde sunt adoptate sau recunoscute in peste 100 de tari, inclusiv in Roméania
(prin ANEVAR).

2. RICS Red Book (Global Standards). Emise de Royal Institution of Chartered
Surveyors (Marea Britanie), acestea sunt cele mai stricte si detaliate standarde profesionale din
lume.

"Cartea Rosie" adopta integral IVS, dar adaugd cerinte obligatorii suplimentare pentru
membrii RICS privind etica si conduita profesionald. Este standardul preferat de bancile de
investitii si marile corporatii imobiliare la nivel global.

3. EVS (European Valuation Standards — ,,Blue Book™). Publicate de TEGoVA (The
European Group of Valuers' Associations). Acestea sunt adaptate legislatiei Uniunii Europene. in
UE, aceste standarde au prioritate in fata IVS in anumite contexte legislative, cum ar fi evaluarile
pentru creditarea ipotecara (Directiva UE 17/2014). Evaluatorii care respecta aceste standarde
primesc titlul de REV (Recognised European Valuer).

4. USPAP (Uniform Standards of Professional Appraisal Practice). Acestea sunt
standardele nationale ale Statelor Unite, dar au o influenta globald majora. Sunt standarde
obligatorii pentru toate evaludrile federale din SUA. Spre deosebire de IVS, USPAP este foarte
orientat cdtre conformitatea legala si reglementarile pietei nord-americane.

5. Standardele nationale aliniate (Exemplul Romaniei). Multe tari nu mai creeaza
standarde complet noi, ci adopta IVS prin intermediul organizatiilor nationale. Aceastd abordare
se Intilneste si in cazul Romaniei. ANEVAR Publica ,,Standardele de Evaluare a Bunurilor”, care
sunt in esenta o traducere si o adaptare a [VS, incluzand ghiduri metodologice specifice contextului
local (cum este GEV 630 despre care am discutat). O comparatie a caracteristicilor acestor
standarde pune in evidenta scopul si aplicabilitatea acestora.

Din punct de vedere al reglementérilor, Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania (ANEVAR) a adoptat standardul national GEV 630 care este aliniat la standardele
internationale.

GEV 630 permite utilizarea instrumentelor tehnologice (precum AVM-urile), dar cu o
conditie esentiala: evaluatorul raiméne responsabil pentru opinia finala. IA poate fi folositd pentru
colectarea si procesarea datelor (conform punctului 3 din standard), dar interpretarea contextului
local si validarea ipotezelor raman sarcini umane obligatorii pentru a respecta standardul de etica
si profesionalism.

Tabelul 3
Comparatie intre standardele care au influentat semnificativ reglementirile in domeniu din diferite
tari
Standard Organizatie Focus Principal Aplicabilitate
IVS IVSC Armonizare globala Mondiala
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Standard Organizatie Focus Principal Aplicabilitate
Red Book RICS Etica si rigoare Global (Sector privat/Banci)
EVS TEGoVA Conformitate UE Europa
USPAP The Appraisal Foundation Reglementare legala SUA / America de Nord

Evolutia pietei imobiliare inainte si dupa criza din anul 2008, inclusiv influenta
utilizarii Al pe aceasta piata

Dupa criza din anul 2008, Al in evaludri au rescris regulile jocului imobiliar. Se poate cu
usurinta observa ca dupa anul 2008 cresterile nu au mai avut amploarea celor precedente perioadet,
ele fiind cresteri naturale, cu valori medii de 5% - 10%, exceptie faicdind Romania, care are o piata
in curs de maturizare. Romania ocupa locul I in Europe cu o pondere de 94,3%, iar celelalte tari,
in ordine descrescatoare sunt: Slovacia: 93,1%, Ungaria: 91,6%, Croatia: 91%. Media europeana
este de 68%.

Tabelul 4
Indici de pret rezidential (2015=100, aproximativ)
Tara 2008 2012 2015 2020 2025*
SUA 90 85 100 125 145
Regatul Unit (GBR) 95 90 100 125 140
Franta 100 95 100 110 120
Romaénia 140 100 115 150 170
Rep. Moldova** 110 95 100 120 135

* 2025 = ultimii ani disponibili (2024/2025) extrapolati.
** Moldova: bazat pe surse nationale/regionale si pattern-uri similare Europei de Est; nu exista o
serie unica standardizata ca la OECD/ECB.

Valorile sunt aproximate, dar respectd ordinea de marime si dinamica reald. Cea mai mare
crestere a avut-o SUA unde existd o piatd imobiliard dezvoltata si unde evolutia presurilor din
perioada anterioara crizei au scapat de sub control. Efectele au fost cu atat mai mari cu cat piata a
fost mai mare.

Crestere cumulata pe sub-perioade

Perioada ulterioara crizei, pana la momentul actual, a fost impartitd in doud sub-perioade
si anume: sub-perioade 2008-2012 in care piata evolueaza inertial sub efectele crizei si sub-
perioada 2013-2025 cand se manifestd relansarea pietei, dar care este marcata de criza medicald
COVID din anii 2019-2021. Argumentele Tmpartirii in cele doud sub-perioade sunt:

In perioada 2008-2012 — Post GFC (Global Financial Crisis), creditare era restransa si
standarde mai dure, deleveraging.

In SUA/UK: corectii de pret, executiri, stoc mare de locuinte. in Romania si Moldova
prabusirea unei bule alimentate de credit in valuta si asteptari nerealiste.

Perioada 2013-2025 a cunoscut influenta dobanzilor mici, QE, Covid si inflatie. Dobanzile
foarte scazute au oferit randamentele la depozite/bonduri neatractive, conditii in care capitalul s-a
mutat in imobiliare. Dupa 2020 a existat un lockdown, work from home, ceea ce a determinat o
cerere pentru spatii mai mari, case in suburbii.

Perioada 2021-2022 s-a caracterizat printr-o inflatie ridicatd ceea ce a determinat ca
locuinta sa fie perceputd ca hedge impotriva inflatiei.

In perioada 2022-2025: cresterea dobanzilor frineazi, dar nu inverseazi cresterile de pret.

Tabelul 5
Perioada 1: Evolutia indicilor de pret 2008—2012 (post criza financiara) (valori aproximative, %
fata de 2008)
Tara Cumul 20082012
SUA -5% péna la -10%
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Tara Cumul 2008-2012

Regatul Unit
Franta
Romaénia

Rep. Moldova

-5% pana la -8%

-5%

-25% pani la -30% (corectie severa dupa bula 2005-2008)
-10% pani la -15%

In Romania, in perioada anterioara crizei au fost cele mai mari cresteri de preturi pentru
imobilele de locuit. Acest fenomen se poate explica prin particularitatile pietei imobiliare din
Romania. Anterior crizei raportul venituri preturi medii a tuturor bunurilor din piatd a fost cel mai
mic din UE ceea ce a mentinut preturile imobilelor la un nivel scdzut. Cu toate acestea, datorita
economiei subterane dezvoltate dar si a dorintei inrddacinate la majoritatea romanilor de a fi
proprietari (mentalitate mostenita din perioada anterioard anilor 90), au existat atat rezerve cat si
un apetit ridicat pentru credite imobiliare, ceea ce a determinat ca Tn ultimii trei ani anteriori crizei
sa se manifeste o explozie a preturilor pe aceasta piata.

Tabelul 6
Perioada 2: Evolutia indicilor de pret 2013—2025 (relansare + bani ieftini + post-Covid) (% fata de
nivelul din 2012)
Tara Cumul 2013-2025
SUA +70-80%
Regatul Unit +55-65%
Franta +25-30%
Romaénia +65-75%
Rep. Moldova +40-50%

In perioada post-criza, cumulat intre anii 2013-2025, cresterile cele mai mari de preturi pe
piata imobiliarelor, fata de nivelurile din anul 2012, au inregistrat SUA si Roménia cu valori
cuprinse intre 70-80%, respectiv 65-75%.

Tendintele remarcate n aceasta perioada se pot sintetiza astfel: UK si SUA: dupa corectia
post 2008, raportul pret/venit a urcat din nou, Franta: crestere mai temperatd, dar tot cu
accesibilitate mai slabd decat in 2008, Romania: 2008 era deja o supra evaluare (raport pret/venit
foarte ridicat), criza a ,,normalizat” partial, dar perioada 2015-2022 a impins din nou raportul in
sus si Moldova: pattern de tara emergenta — crestere a preturilor mai rapidd decat a veniturilor, dar
cu nivel absolut incad sub marile capitale vestice.

Tabelul 7
Volatilitatea (deviatia standard a cresterilor anuale, aproximativ)

Tara Volatilitate 2008-2012 Volatilitate 2013-2025
SUA medie-ridicata medie
Regatul Unit medie-ridicatd medie
Franta medie scazutd-medie
Romania ridicata medie-ridicata
Rep. Moldova ridicata medie

Dintre valorile inregistrate in tarile analizate, Roméania si Moldova au avut corectii mai
abrupte si relansari mai dinamice, deci volatilitate mai mare decat economiile mature.

Aceasta stare a fost Intretinutd si de o legislatie deficitara precum si de mentinerea
aspectelor speculative care au alimentat cu bani diverse alte activitati. Atata timp cat exista
discrepante majore intre veniturile din tarile de est si cele din vest, in prima categorie se vor
manifesta in permanentd tendinte de imbogatire pe ca legale si mai putin legale precum si pe cele
lipsite de etica a afacerilor dar si de etica sociala in cazul pietei imobiliare.

Raport pret / venit (price-to-income) — directie si presiune
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Nu existd un singur indicator global standardizat, dar combinatia house price index vs.
disposable income index aratd clar tendinta.

Tabelul 8
Evolutie simplificata (2008 = 100, raport pret/venit)
Tari 2008 | 2012 | 2020 | 2025* Tendinta
SUA 100 95 110 120 usor mai scump decat 2008
Regatul Unit 100 105 120 130 | clar mai scump, accesibilitate redusa
Franta 100 100 105 110 | crestere moderata
Romaénia 140 110 130 140 foarte scump inainte de criza, apoi din nou tensionat
Rep. Moldova 120 105 115 125 presiune in crestere, dar sub Romania

Din acest tabel se poate observa ca in tarile cu o economie si o piatd imobiliard relativ
echilibrata, raportul intre venituri si preturi, chiar daca cunoaste o crestere, valorile sunt relativ
scizute, asimilabile de citre populatie. In tari precum Romania si Republica Moldova se constata
o crestere a preturilor mult peste nivelul mediu al veniturilor avand drept principale cauze:
alinierea mai accelerata a preturilor la nivelurile din tarile dezvoltate chiar daca veniturile au o rata
de crestere cu mult mai mica si cererea ridicata de locuinte, factor la randul sau influentat de o
serie de alte variabile.

Contributia AVM-urilor si a Al in piata imobiliara

AVMe-urile si Al au schimbat dinamica pietei. In intervalul de timp dupa anul 2000 s-au
identificat trei faze ale influentei AVM-urilor si al Al la evolutia pietei imobiliare. O sintezd a
celor mai importante caracteristici determinate de AVM si Al ale pietelor imobiliare se poate
prezenta astfel:

Faza 1 — AVMe-uri clasice (pre-Al ,,deep”)

Perioada: aproximativ 2000-2015, cu maturizare dupa 2008.

SUA si UK au fost pionierii folosirit AVM-urilor de catre folosite de banci, asiguratori,
investitori institutionali pentru: underwriting de credite ipotecare; monitorizarea portofoliilor;
evaluari rapide pentru refinantari.

Modelele folosite erau in principal: hedonic regression, modele statistice cu variabile
precum suprafatd, locatie, vechime, caracteristici, tranzactii comparabile.

Impactul pe piata: s-a regdsit intr-o transparentd mai mare: estimdri publice (ex.
»Zestimate”) au dat cumpardtorilor un reper; lichiditate crescuta: tranzactii mai rapide, mai ales in
pietele foarte active; standardizare: bancile au putut gestiona riscul la nivel de portofoliu, nu doar
caz cu caz.

Faza 2 — AVM + Machine Learning

S-a desfasurat in perioada: 2015-2020 si s-a caracterizat prin urmatoarele aspecte:
modelele trec de la regresii simple la: random forest, gradient boosting, XGBoost, modele spatiale,
time-series mai sofisticate, se introduc: date de tip GIS, distanta fatd de transport public, scoli,
zone verzi; date comportamentale (timp de listare, reduceri de pret, click-uri pe anunturi), efecte
concrete: erori de evaluare mai mici (in special in zone cu multe tranzactii), pricing mai agresiv:
vanzatorii si agentii folosesc estimdrile pentru a seta preturi ,,optime” si screening de risc mai fin
pentru banci.

In Romania bancile mari si evaluatorii au inceput si foloseascda AVM-uri interne pentru:
revizuiri periodice de garantii; portofolii mari de credite ipotecare si portalurile imobiliare au
introdus estimari automate de pret, crescand transparenta si presiunea asupra agentilor.

In Moldova utilizare mai limitati a AVM-urilor si Al-ului, dar in crestere, mai ales prin:
banci cu capital strdin; platforme online regionale.

Faza 3 — Al generativa si modele complexe (post-2020)

Isi face simtitd prezenta incepand cu anul 2020 si se manifestd si in prezent. Fati de
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AVM-urile clasice utilizeazd modele multimodale, de NLP, si scenarii si simulari.

Modelele multimodale folosesc nu doar ciftre, ci si imagini (poze ale proprietatii), text din
anunturi, chiar si date de la satelit si pot evalua calitatea finisajelor, luminozitatea, vedere, etc., din
poze.

Modelele de NLP analizeaza descrieri de anunturi, contracte, documentatie urbanistica si
extrag automat caracteristici relevante (ex. ,,renovat complet in 2022, ,.fara loc de parcare™).

Scenariile si simularile beneficiaza de faptul ca Al poate genera scenarii de pret in functie
de: schimbari de dobanda, dezvoltiri de infrastructura, modificdri de reglementare (ex. taxe,
plafonari de chirii).

Impactul pe pietele analizate a fost urmatorul:

In SUA / UK Al este deja integrati in: platforme de listare (estimari in timp real, scoring
de probabilitate de vanzare), fonduri de tip iBuyer / single-family rental (decizii semi-automate de
achizitie) si in underwriting ipotecar (scoring mai granular).

Rezultat: reactie mai rapida a preturilor la schimbari de conditii (dobanzi, socuri locale).

In Franta existii adoptare mai prudenta, dar marii jucitori (banci, asiguratori) folosesc Al
pentru portofolii iar portalurile mari oferd estimari automate pentru proprietari.

Piata ramane mai ,,reglementata”, deci Al optimizeaza mai mult procesele interne decat
dinamica preturilor.

In Romania Al incepe si fie folosita de portaluri (estimari de pret, scoring de anunturi),
de banci (monitorizare de garantii, detectarea anomaliilor) si de dezvoltatori (analizd de cerere pe
micro-zone).

Aceasta are ca efecte o transparentd mai mare 1n orasele mari (Bucuresti, Cluj, Timisoara,
Iasi) si diferentiere mai clara Intre zone si tipuri de proprietdti (nu mai ,,trage” tot cartierul la acelasi
pref).

In Republica Moldova folosirea AVM-urilor si tehnologia Al este inci la inceput, dar:
orice platforma regionald care foloseste Al aduce un plus de disciplina in preturi iar bancile pot
folosi modele dezvoltate 1n alte téri si adaptate local.

Concluzii

AVM urile si Al au trecut de la simple regresii la modele complexe, multimodale, au
crescut transparenta, viteza de ajustare si segmentarea pietei si au influentat indirect preturile prin
modul in care au schimbat asteptarile, negocierea si creditarea.

Al a devenit un factor macroeconomic in imobiliare care a redus volatilitatea in pietele
mature, a accelerat cresterile de pret in pietele emergente, a crescut raportul pret/venit prin
cresterea Increderii si a competitiei, a facut pietele sd reactioneze mai rapid la schimbarile de
dobanda si cerere.

Inteligenta artificiald transformd fundamental evaluarea imobiliard, aducand viteza,
acuratete, consistenta si transparenta fard precedent. Modelele AVM, viziunea computerizata, NLP
si analiza predictiva permit procesarea unor volume uriase de date si generarea de estimari rapide
si bine fundamentate. Beneficiile sunt evidente pentru toti actorii implicati, de la banci si investitori
la agenti si clienti finali.

Totusi, succesul implementarii Al depinde de calitatea datelor, validarea si auditarea
continud a modelelor, respectarea reglementarilor si gestionarea riscurilor etice. Abordarea optima
este una hibrida, in care expertiza umana este amplificata de tehnologie, iar deciziile automate sunt
validate si explicate transparent.

Viitorul evaludrii imobiliare apartine profesionistilor si organizatiilor care adopta rapid
tehnologiile Al, investesc in formare profesionald si promoveazda o culturd a inovatiei,
transparentei si responsabilitatii. Standardizarea, auditarea si integrarea cu fluxurile de lucru
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existente vor asigura credibilitatea si acceptarea pe scard larga a evaludrilor automate, deschizand
calea catre o piatd imobiliara mai eficientd, echitabila si orientata spre date.

IA nu inlocuieste evaluatorul, ci 1i ofera instrumente de o precizie mult mai inalta. Viitorul
apartine evaluarii hibride, unde datele procesate de masina sunt interpretate si validate de contextul
si etica unui expert uman. Legatura este structurald, Al nu doar estimeaza preturile, ci modeleaza
comportamentul pietei, iar acest lucru se vede direct in dinamica numerica a ultimilor 15 ani.
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FUNCTIONALE A CASEI PARTICULARE DE LOCUIT
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Rezumat. Asigurarea sustenabilitatii cladirilor, inclusiv a caselor particulare de locuit se face la toate
etapele ciclului de viata. Pe parcursul exploatarii se scot in evidentd neajunsurile etapelor anterioare prin
indicatorii, precum uzura fizica si deprecierea functionald. Determinarea deprecierii acumulate a casei de
locui constituie o etapa obligatorie in cadrul procesului de evaluare a calitdtilor existente si a
oportunitatilor de sporire a acestora. Studiul de fatd urmareste importanta de a lua in calcul cu precizie
care este deprecierea functionala a bunul imobil, in special pentru o casa de locuit individuala amplasata
in or. laloveni. Aceasta cercetare include diverse metode si modele de determinare a uzurii fizice si
deprecierii functionale, care va permite obtinerea de date reale in locul celor ipotetice cu care opereaza
pe piata evaluatorii. Scopul prezentei cercetari este de a determina impactul deprecierii functionale asupra
valorii de piata a casei particulare de locuit. Pentru realizarea scopului propus au fost formulate
urmatoarele obiectivele: analiza suportului legislativ, normativ si conceptual referitor la metodele de
determinare a deprecierii functionale sub aspect teoretic si practic; monitorizarea, masurarea si analiza
consumului de gaze naturale pentru a determina, care sunt pierderile de caldura in conditiile de iarna;
mdasurarea impactului asupra valorii casei, creat de prezenta deprecierii functionale §i a activitatii umane;
formularea de recomandari privind diminuarea deprecierii functionale si asigurarea sustenabilitatii casei
de locuit in perspectiva de exploatare.

Cuvinte cheie: punte termicd, acumularea de caldurd, permeabilitate eficienta, umiditate relativd,
performanta termica.

Introducere

In prezent, odata cu intrarea in vigoare a modificarii Codului urbanismului si constructiilor
nr. 434 (29.01.2026), sunt implementate in mod obligatoriu prevederile generale privind cerintele
fundamentale aplicabile constructiilor in proiectarea si executia acestora. Printre acestea, este
enumerata si cerinta ce ar conduce la cresterea sau diminuarea datelor a deprecierii functionale, si
anume “Eficienta energetica si performanta termica a constructiilor” [1].

Eficienta energetica si performanta termica este explicatd prin eficienta constructiei din
punct de vedere energetic, consumand cit mai putind energie pe parcursul executiei si
demolarii/demontarii acestora [1].

Studiul prezentei cercetdri consta in atingerea urmatoarelor obiective:

1. Analiza cadrului legislativ si normativ in scopul definirii din mai multe surse a termenului de
“depreciere functionalad”.

2. Monitorizarea, masurarea si analiza consumului de gaze naturale pentru identificarea
pierderilor de caldura in perioada de iarna.

3. Determinarea efectului deprecierii functionale si al factorului antropic asupra valorii locuintei
urmarite.

4. Prezentarea unor concluzii menite sd contribuie la diminuarea deprecierii functionale si la
asigurarea sustenabilitatii locuintei pe parcursul exploatarii.

Conceptul de sustenabilitate se bucurad de o atentie sporita din partea societatii moderne,
mai ales in contextul marilor provocari generate de schimbdrile climatice si de dependenta
societatii de resursele energetice limitate. Sustenabilitatea reprezintd capacitatea de a sustine o
activitate sau un sistem pe termen lung. In industria constructiilor, sustenabilitatea este direct
legata de eficienta energetica [2].
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Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea functionala si economica a proprietatii
subiect, In comparatie cu echivalentul sdu modern [3].

Deprecierea functionala: orice pierdere a utilitatii rezultata din lipsa de eficienta a activului
subiect In comparatie cu inlocuitorul sdu, cum ar fi proiectul, specificatiile sau tehnologia invechite
[3].

Conform alineatului 30.20 din Standardele de Evaluare (editia 2025), exista doua forme
ale deprecierii functionale, care reflecta:

(a) cheltuielile de capital excedentare ale activului subiect, cauzate de schimbari in proiect,
materiale de constructii, tehnologie sau tehnici de fabricatie, rezultdnd existenta unor active
moderne echivalente cu cheltuieli de capital mai mici decat ale activului subiect; si

(b) cheltuielile de exploatare excedentare ale activului subiect, cauzate de imbunatatiri ale
proiectului sau de capacitatea in exces, conducand la existenta unor active moderne echivalente,
cu cheltuieli de exploatare mai mici decat cele ale activului subiect [3].

Deprecierea functionald apare in urma necorespunderii caracteristicilor cladirilor si
constructiilor normativelor tehnice Tn constructii, dar si cerintelor utilizatorilor (Fig. 1) [4].

Iﬁ Deprecierea functionali
(invechirea functionald)

R

- configuratii constructive depasite;

h
. ,
-,@: /f% - compartimentari ineficiente;
m A utilizarea unor echipamente invechite
| f

="y’ -
=" tehnologic;

- lipsa unor dotdri moderne sau a unor
facilitati cerute de utilizatori.

l)

Figura 1. Factorii de influenta asupra deprecierii functionale

In functie de anul constructiei si dotirile suplimentare a casei de locuit individuale,
deprecierea functionald poate fi recuperabild sau nerecuperabila. Deprecierea recuperabild este
argumentata prin faptul ca din punct de vedere economic este fezabil de remediat (se exprima intr-
o suma de bani), iar deprecierea nerecuperabild reprezintd contrariul celor expuse anterior, insa
este o estimare a procentajului de pierdere in valoare.

La etapa de exploatare a casei individuale de locuit, aceasta poate satisface toate nevoile din
perspectiva functionalitdtii imobilului, chiar dacd cerintele consumatorilor, dar si normativele
tehnice in constructii vor fi supuse unor modificari pe parcursul anilor urmatori.

Conform Ghidului in evaluare [4], metodele ce stau la baza determinarii deprecierii
functionale sunt: metoda capitalizarii pierderilor platii de arenda (consta in estimarea pierderilor
de venit generate de lipsa unor caracteristici functionale esentiale sau de prezenta unor deficiente
constructive) si metoda capitalizdrii surplusului de pierderi normative (fiind aplicatd in cazul in
care cladirea prezinta Tmbunatatiri excesive).
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necorespundere totald a proprietdtii fata de nevoile piefei

Demolare, reconversie functionala,
uinvestitii majore de modernizare
(viabilitate economicd)

Figura 2. Formele deprecierii functionale

Acumularea de caldura reprezinta capacitatea unui material de a stoca energie termica. In
cazul obiectului analizat, aceasta proprietate de acumulare a caldurii va fi studiaza in baza culegerii
datelor zilnice ce tine de temperatura peretelui interior in raport cu temperatura peretelui exterior.

Masurari

Etapa practica in cercetarea de fata implica monitorizarea zilnica pe o perioada determinata
(18 februarie — 9 martie) consumul de gaze naturale, in scopul identificarii ce ar determina un
consum mai mare in raport cu temperatura exterioara si interioard a casei de locuit individuale
analizate, dar si a umiditatii relative din mediul exterior si interior.

Datele culese pentru cercetarea datd au fost urmarite cu ajutorul urméatoarelor surse si
echipamente: Serviciul Hidrometeorologic de Stat [4], termometru, higrometru, termometru
infrarosu, camera termoviziune ,,Flir”.

Conform datelor oferite de Serviciul Hidrometeorologic de Stat, temperatura medie lunard a
aerului in luna februarie a constituit -0,1..-3,5°C, fiind in fond in jurul normei, izolat cu 0,5 - 1,0°C
sub valorile acesteia [4].

Temperatura maxima a aerului a urcat pana la +13°C (statia meteorologica Cahul).

Temperatura minima a aerului a scazut pana la -21°C (statia meteorologica Ribnita), ce in luna
februarie se atesta in medie o data la 3 ani [4].

In continuare, sub forma de tabel, va fi prezentatd informatia monitorizata zilnic a orelor
21:30 51 07:00, ce tine de temperatura exterioara si interioard, care este diferenta de temperatura,
cat a constituit consumul de gaze in intervalul acestor ore, ce temperaturd indica termometrul la
peretele interior si exterior a casei de locuit, si cel mai important, umiditatea relativa (cantitatea de
umiditate din aer in comparatie cu ceea ce poate retine aerul).

Tabelul 1
Temperatura si umiditatea relativa a aerului pe timp de noapte
Nr Temperatura, °C Diferenta de | Consumul Temperatura Umiditatea relativa,
’ ., . . | temperatura, | de gaze, peretelui, °C %

d/o | Exterioard | Interioardi o 3 . . — —
C m Exterior Interior | Exterioard | Interioard

1 -4;-6 18,7 ;17,6 ~23,.2 5 -1,8;-3,1 15,8 ; 80 ;87 70 ; 69

15,6
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Temperatura, °C Diferenta de | Consumul Temperatura Umiditatea relativa,
Nr. Ve . o o
dlo | Exterioari | Interioard temperaturi, | de gaze, peretelui, °C %o
°C m’ Exterior | Interior | Exterioara | Interioardi
2 252 18,5; =20 6 -49:;7.8 19,1 ; 83;91 68 ;69
18,3 15,9
3 -3;-5 18,6 ; ~21,5 5 -3,2;-3 15,5; 70 ;75 69 ; 69
18,5 16,1
4 252 18,7 ; =21 6 -2,1;-7,9 17,2 ; 7573 66 ; 69
19,0 16,8
5 -1;-1 20,3 ; ~ 19,3 6 -1,0;-2,5 16,4 ; 87 ;87 71 ;69
19,5 16,7
6 30 19,4 ; =21 5 0,5;-23 17,6 ; 91;95 69 ;71
19,2 17,3
7 4;2 20,0 ; ~16,9 5 -52;-5,1 17,5 ; 94 ;90 69 ;71
19,7 16,6
8 0;0 20,2 ; ~ 19,8 5 -3,2;-6,4 16,2 ; 79 ; 86 70 ;70
19,4 15,9
9 0;-3 19,7 ; ~ 20,8 5 -3,3;-6,8 16,1 ; 78 ; 83 70; 71
18,8 15,9
10 0;-2 19,0 ~ 19,8 5 -4,9;-8,7 15,8 ; 82;91 69 ;70
18,6 15,5
11 0;-2 18,5; ~ 19,5 6 -2,5;-2,4 15,9 ; 86 ; 89 67;70
18,5 16,0
12 0;-1 18,2 ; ~ 18,4 5 1,8;-2,8 15,3 ; 83;91 62 ;66
18,6 16,3
13 0;1 17,2 ; ~16,9 5 -14;-52 15,7 ; 82;91 64 ; 66
18,5 16,1
14 3;-1 16,7 ; ~154 5 1,7;-1,9 15,5; 83;92 58 ;61
18,1 16,6
15 4;5 16,5 ; ~12,9 6 0,9;-2,6 16,9 ; 70 ; 81 57 ;60
18,3 17,0
16 4,3 18,8 ; ~154 4 -0,6 ;-3,8 16,6 ; 64 ; 80 61;62
18,9 17,1
17 4;1 18,8 ; ~ 164 5 0,6 ;0,2 17,4 ; 71 ; 84 58 ;61
18,9 17,1
18 4;1 20,3 ; ~17.4 5 -0,8;-6,4 17,2 ; 73 ;84 55;61
19,5 17,1
19 4;0 194 ; ~17.4 4 -1,8;-3,1 15,8 ; 70 ; 83 60 ;61
19.4 15,6

Suprafata incalzita constituie 136,4 m?, volumul constructiei este de 355 m?. In mediu,
temperatura din interiorul casei este de 19°C, iar temperatura exterioara medie pe parcursul
culegerii datelor constituie 1°C.
Cel mai ridicat nivel de consum de gaze naturale in scopul incalzirii locuintei a fost de 6
m? in timp de 9,5 ore. Pentru perioada analizati, acest consum a fost inregistrat pentru 26% din
totalul zilelor monitorizate. Desi diferenta de temperatura interior-exterior nu sunt maximale, un
consum mai ridicat de gaze combind mai multi factori ce ar conduse spre aceasta, precum posibile
pierderi de caldura prin pereti, ce ar indica o permeabilitate ineficienta.
Fig. 3 reprezentatd in continuare, indicd influenta diferentei de temperatura asupra
consumului de gaze naturale.
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Figura 3. Consumul de gaze naturale in raport cu diferenta de temperatura (exterioara si
interioara)

Analizand informatia din figura de mai sus, in functie de diferenta de temperatura, se
observa ca punctele reprezentate sunt in crestere. Ecuatia de trend (y =0,0351x +4,5056) ne indica
ca pentru fiecare crestere a AT cu 1°C, consumul de gaze naturale va creste cu aproximativ 0,035
m’.

Totusi, linia dreaptd a graficului si dispersia relativ mare a punctelor, indica faptul ca
aceasta influenta este neinsemnata, ceea ce sugereaza ca si alti factori, cum ar fi izolatia locuintei,
eficienta sistemului de incdlzire sau conditiile externe contribuie semnificativ la variatia
consumului de energie.

Monitorizarea consumului de gaze naturale pe parcursul zilei presupune o metoda de
diagnosticare a casei fard a folosi echipamente specializate. Pentru a trage concluzii relevante, au
fost corelate temperaturile maxime de afard cu cele din interior si, cel mai important, cu consumul

de gaze inregistrat.

Tabelul 2
Temperaturi si consum de gaze inregistrate pe timp de zi
Nr. Temperatura exterioara Temperatura Diferenta de Consumul de gaze
d/o | maximai pe parcursul zile, °C interioara, °C temperatura, °C naturale, m3
1 2 22 20 8
2 3 18,7 15,7 8
3 3 19 16 9
4 -1 18,7 19,7 7
5 5 19,2 14,2 6
6 7 19,4 12,4 7
7 8 19,5 11,5 7
8 4 19,5 15,5 7
9 2 18,8 16,5 7
10 0 18 18 6
11 5 18 13 5
12 10 18,4 8,4 4
13 11 18,2 7,2 3
14 11 18 7 2
15 13 18,2 52 4
16 11 19,0 8,0 4
17 10 18,6 8,6 4
18 12 18,4 6,4 3
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Datele din Tab. 2 indicad o dependenta directa intre diferenta de temperatura si volumul de
gaze naturale utilizate pentru Incélzirea casei de locuit. Consumul maximal inregistrat a fost intre
8 si 9 m?, aceste indicatii a contorului au avut loc cAnd diferenta temperaturii interior si exterior a
depasit 16 °C, iar cand diferenta a fost de 9 °C, consumul de gaze a scazut cu circa 22%.

Rezultatele ne demonstreaza o performanta termica redusd a anvelopei casei de locuit pe
motivul necorespunderii cu cerinta 6, stabilitd in Codul urbanismului si constructiilor ”Eficienta
energetica si performanta termica a constructiilor” [1].

In Tab. 3, se prezinta valorile temperaturilor misurate pe suprafata interioard a peretilor,
segmentate pe 8 puncte de reper. Analiza detaliatd a acestor date, atat pe zonele superioare, de
mijloc cat si inferioard, permite observarea modului in care orientarea geografica si expunerea
exterioard influenteaza stabilitatea termica a casei.

Tabelul 3
Temperatura peretelui interior
Temperatura peretelui interior pozitionat in punctele cardinale, °C

Indicatori

E SE S SV v NV N NE
Partea superioara 16,5 14,3 16,0 12,0 15,0 14,6 14,3 10,8
Partea de mijloc 167 | 149 165 | 12.8 15,2 12,7 144 11,7
Partea inferioara 169 | 141 149 | 127 154 12,6 14,6 11,9
Temperatura medie a 167 | 144 | 158 | 125 | 152 133 | 144 | 115
peretelui, °C

In baza datelor expuse in Tab. 3, se observa o diferentd majora de temperaturd intre
suprafata peretilor interiori. Latura de Est (E) prezinta cea mai ridicata temperaturda medie (16,7
°C), in timp ce latura Nord-Est (NE) inregistreaza valoarea minima critica de 11,5 °C. Aceasta
variatie de 5,2 °C intre pereti indica o vulnerabilitate ridicatd a laturii Nord-Estice, fiind cauzata
de lipsa izolatiei termice.

Graficul din Fig. 4 indica fluctuatii termice semnificative, ceea ce demonstreazd partile
anvelopei cladirii cu un nivel mai critic.

18
17
16
15
14
13

12

11

10

E SE S SV v NV NV NE

=@ Temperatura peretelui interior pozitionat in punctele cardinale, °C

Figura 4. Temperatura peretelui interior pozitionat in punctele cardinale, °C

Valorile mai mari in punctele de Est si Sud sunt explicate pe baza principiilor
termodinamicii cladirilor si pe aportul solar, in timp ce nivelul coborit a temperaturii pe
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segmentele de Nord si Nord-Vest, ce indica o permeabilitate ridicatd a acestei portiuni de anvelopa
a cladirii in fata maselor de aer rece.

Imaginile prezentate in figurile de mai jos au fost realizate cu ajutorul camerei de
termoviziune ce detecteaza caldura emisa de suprafetele casei de locuit analizate. Aceasta are rolul
de a identifica diferentele de temperatura ce indica pierderi de energie termicd sau prezenta
puntilor termice.

Masurdtorile au fost efectuate in sezonul rece, la o temperaturda de -4°C, cu o diferentd de
temperatura intre mediul exterior si interior de circa 23°C.

< -19.0°C
4 -17.5°C
¢ *-21.2°C

-13.9

Figura 5. Temperatura suprafetelor la exteriorul casei

Din Fig. 5 se observa ca primul nivel a casei de locuit, si anume usa garajului este zona cea
mai calda, ceea ce indica cele mai mari pierderi de caldura. Unul din motivele a pierderii energiei
termice i revine lipsei elementelor de izolare.

Elementele de izolare si etansare asigura protectia cladirii impotriva transferului de caldura,
a transmiterii zgomotului, impotriva umiditatii din precipitatiile atmosferice sau apa subterana din
teren, a patrunderii aerului rece etc. [6].

Elementele de izolare si etansare se prevad in alcatuirea constructiva a anvelopei cladirii si
in rosturi (spatiile libere ce raman la Tmbinari), fiind insd necesare si pentru elementele interioare
(pereti de compartimentare sau plansee), in special pentru izolarea impotriva zgomotelor (izolare
fonicd) sau izolare termica fatd de incaperi mai reci [6].

< 9.9°C < 10.1°C
< 11.2°C 4 15.8°C
¢ 3.6°C 4 8.4°C

34.2 27.2

Figura 6. Temperatura la interior a suprafetei usii si a ferestrelor

In prima imagine din Fig. 6, sunt prezentate temperaturile pe trei zone, fiind evidentiate
diferente semnificative de temperatura. Cele mai mari pierderi de cdldurd se observa in partea
inferioard si la marginile usii cu zona de etansare cu peretele, fiind inregistrate 3,6°C,ce ne indica
segmentul unde se produce pierderi de energie.
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Ferestrele montante la casa de locuit analizata sunt o zona vulnerabilad din punct de vedere
termic, ceea ce indicd o etansare deficitara in zona inferioara, evidentiatd prin culoare violet-
albastru (Fig. 6, dreapta).

La temperatura exterioard de -4°C peretele din coltul exterior a casei (partea esticd) a
inregistrat o temperatura de 14,4°C, Insa In zona de jos a aceleiasi portiuni de perete este de 15,4°C.
Reiesind din rezultatele obtinute, existd o diferentd de 1°C a aceluiasi perete. Doar cu o mica
deplasare a termometrului cu infrarosu In partea de jos a peretelui a indicat aceastd diferenta.

Figura 7. Pierderile de caldura

Datele expuse anterior au fost colectate la temperatura interioard de 19,2°C si umiditatea
relativa de 70%.

In concluzie, cauza celor expuse de mai sus revine lipsei de izolare a planseului de pod,
fiind vizibil si in imaginea atasata (din exterior), dintre toate elementele constructiei, acoperisul
este cel mai rece si aduce pierderi de caldurd. Imaginea atasatd a fost facuta la temperatura
exterioard de -4°C.

Evaluare

Casa de locuit individuala ce a fost monitorizata pe o perioada de 19 zile este amplasatd in
orasul Ialoveni, are 2 nivele cu o suprafati totald de 236,4 m?, insa suprafata incilzitd constituie
136,4 m?. Peretii sunt executati din piatrd de calcar, invelitoarea acoperisului este din foi de
ardezie. Aceasta casa e locuit face parte din fondul locativ secundar deoarece a fost construita in
anul 1982.

In scopul evaludrii care ar fi cheltuielile pentru recuperarea deprecierii functionale a casei
de locuit urmeaza a fi analizat segmentul de piatd din care face parte obiectul respectiv (Tab. 4),
si 1n final, propunerea solutiilor de reabilitare.

Tabelul 4
Oferte a caselor de locuit din orasul Ialoveni (constructii secundare)
Nr. Amplasament Prezenta Suprafa Pretul de Pretul de Sursa
d/o plasame izolatiei termice | ta, m? ofertd, euro | oferti, euro/m? urs
str. Valea https://999.md/ro/
! Trandafirilor ) 100 102.432 1.024 88761289
str. https://999.md/ro/
2 Voluntarilor, 12 ) 150 162.375 1.083 102672237
https://999.md/ro/
3 str. Codru, 23 - 160 142.500 891 103565496
str. Vasile https://999.md/ro/
4 Alecsandri, 4/1 * - 188.000 2.089 102688477
str. Mihai https://999.md/ro/
5 | Viteazul, 50 J 121 169.900 1.404 102914976
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Nr. Amplasament Prezenta Suprafa Pretul de Pretul de Sursa
d/o plasame izolatiei termice ta, m? oferta, euro oferti, euro/m? urs
. https://999.md/ro/
6 str. Entuziastilor - 130 211.200 1.625 39821994
https://999.md/ro/
7 str. Fructelor - 240 177.000 738 103698519
https://999.md/ro/
8 str. Codru, 1 - 160 142.500 891 103792112
. https://999.md/ro/
9 str. Nucarilor - 200 264.500 1.323 103012939
. https://999.md/ro/
10 | str. Traian, 8 - 120 190.000 1.583 102344273
Pretul mediu de oferti, euro/m? 1.265 -

Din totalitatea ofertelor colectate de pe piatd (10 oferte), doar anvelopa unei case este
izolata termic. Pretul mediu de ofertd a caselor de locuit din orasul Ialoveni cu un regim de Tnéltime
P+1E constituie 1.265 euro/m?. Pretul de ofertd a imobilului rezidential izolat termic are un pret
cu aproximativ 40% mai ridicat in comparatie cu pretul mediu de oferta de pe piata.

In Tab. 5 [8], se prezintd materialele necesare si pretul pentru izolarea casei de locuit pentru
suprafata de 384 m? cu polistiren expandat.

Tabelul 5

Determinarea pretului materialelor pentru izolarea casei de locuit cu polistiren expandat

Pachet termosistem

Pachet termosistem

Pachet termosistem

Indicatori ECONOMIC STANDARD PREMIUM
Polistiren expandat Hirsch | Polistiren expandat | Polistiren expandat grafitat
Tip polistiren eps70 10 cm Hirsch eps80 10 cm Swisspor LambdaRoof
EPS100 10cm
Pretul, lei 31.849 32.461 58.798
Adeziv polistiren si masa | Adeziv Polistiren | ADEZIV PENTRU
Tip adeziv de spaclu Bega 305 23kg Duraziv AT 31 Plus 25kg | POLISTIREN SI  VATA
THERMO UNIVERSAL
25KG
Pretul, lei 10.838 13.940 19.078
< < Plasa fibra de sticla 145gr | Plasa fibra de sticla 145gr | Plasa fibra de sticla 160gr
Plasa fibra
50mp/rola 50mp/rola
Pretul, lei 4.975 4.975 6.264

Diblu polistiren

Diblu Polistiren 16 c¢cm /
Pachet 100 Bucati

Pachet 100 Bucati

Diblu Polistiren 16 cm /

Diblu Polistiren 16 cm / Pachet
100 Bucati

Pretul, lei

67.200

67.200

67.200

TOTAL, lei

314.923

318.637

351.401

Pret m?, lei

819

827

915

Preturile propuse de catre ,,Polistiren Online” variazd de la 1,2% - 10,4%. Deosebirea
dintre aceste pachete ar fi incepand de la primul indicator, tipul polistirenului: EPS-70, EPS-80 si
EPS-100. Diferenta principala dintre aceste tipuri de polistiren consta in nivelul de performanta
(creste rezistenta la presiune la polistirenul expandat carui 1i este indicat o cifra mai mare).

Preturile indicate in Tab. 5 contin TVA in valoare de 20%. Pentru o prezentare generala,
in Tab. 6 a fost descris in ce constd izolarea fatadei cu fiecare material prezentat, precum si
preturile aferente acestor lucrari [8, 9].
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Tabelul 6

Definirea si tehnologia aplicarii materialelor pentru termoizolarea peretilor exteriori

Indicatori Spumai poliuretanica Vati minerala balzaltica Polistiren expandat
Se aplicd cu ajutorul unui | Este un material obtinut din | Constituie un termosistem ce este
pistol profesional, | roci vulcanice compus din mai multe straturi si
Definirea formand un strat are o capacitate bund de izolare
continuu, fard rosturi, termicd in raport cu un pret
care sigileaza peretii avantajos.
1. Pregatirea suprafetei | 1. Pregatirea suprafetei 1. Pregatirea suprafetei
2. Aplicarea spumei 2. Montarea profilului de | 2. Montarea profilului de soclu
3. Expansiune si intarire soclu 3. Aplicarea adezivului
Procesul de | 4. Pregatiri pentru | 3. Aplicarea adezivului 4. Lipirea placilor de polistiren
aplicare aplicarea finisajului. | 4. Fixarea placilor expandat
5. Diblarea mecanica 5. Fixarea diblurilor
6. Tencuiala decorativa | 6. Slefuirea suprafetei
permeabild 7. Stratul de armare
Finisaje - + -
Prequl (10 230.400 199.351 314.923 - 351.401
cm), lei
Elrf?“l’ feif 600 519 819-915

In rezultatul analizei ofertelor s-a decis a termoizola casa cu vata minerali.

Analiza pietei imobiliare din or. Ialoveni, pe segmentul case de locuit a permis estimarea
valorii de piatd la suma de 175 mii euro. Necesarul de investitii pentru reabilitarea termica a fost
estimat la 9,8 mii euro. Rezulta ca deprecierea functionala constituie 5,6%.

Concluzii

Cercetarea a evidentiat rolul semnificativ al asigurarii sustenabilitatii a caselor particulare
de locuit la toate etapele ciclului de viatd. De asemenea, este important de mentionat cadrul
legislativ ce sprijina specialistii in domeniu sd execute lucrari de constructii calitative respectand
toate 8 cerinte enumerate in articolul 335 a Codului Urbanismului si Constructiilor.

Exista diferite metode de determinare a deprecierii functionale, dintre care, in prezentul
studiu a fost dezvoltata o modalitate ce a implicat monitorizarea consecventd a temperaturii din
mediul extern si intern a casei particulare de locuit, umiditatii relative si consumul de gaze pentru
incdlzirea locuintei. Aceasta presupune o metodd de diagnosticare a pierderii de caldura fara
folosirea echipamentelor specializate.

In acest context, dezvoltarea si aplicarea unor asemenea practici in procesul de evaluare a
bunurilor imobile va permite determinarea cu precizie a gradului de deprecierea functionala.

Multumiri. Cercetarea a fost realizatd in cadrul Centrului de Cercetare in Domeniul Dezvoltarii
Sustenabile al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr.020408 ,,Cercetdri privind
Asigurarea Dezvoltarii Durabile si Cresterii Competitivitatii Republicii Moldova in Context European”.
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Rezumat. Globalizarea pietelor financiare si dezvoltarea pietei imobiliare, au determinat necesitatea
aplicarii unor standarde uniforme in activitatea de evaluare. In acest context, Standardele Internationale
de Evaluare — IVS 2025, reprezinta cadrul metodologic recunoscut la nivel global pentru efectuarea
evaluarilor de bunuri §i drepturi patrimoniale. Desi suntem in proces de implementare a Standardelor
Internationale de Evaluare, incepdnd cu 1 iulie 2025, cadrul normativ national actual (precum Legea cu
privire la activitatea de evaluare nr. 989 din 2002) necesita actualizari, pentru a se alinia complet la noile
terminologii si metodologii internationale. Armonizarea cadrului legislativ national cu standardele

facilitdnd integrarea Republicii Moldova in sistemul economic global. Respectarea Standardelor
Internationale de Evaluare nu este doar o actualizare tehnicd, ci o transformare strategica menita sa
consolideze profesia de evaluator in Republica Moldova. Prin accentul pus pe transparentd, calitate si
adaptabilitate, aceste standarde pregatesc evaluatorii pentru provocarile pietelor globale si pentru
cerintele tot mai stringente ale utilizatorilor evaluarilor. Acest proces va consolida increderea in evaluarile
realizate in tara noastra si va ridica prestigiul profesiei de evaluator.

Cuvinte cheie: credibilitate, transparenta, bunuri imobile, evaluatori, piata imobiliara.

Introducere

Articolul reprezinta o sintezd a procesului de integrare a Standardelor Internationale de
Evaluare 1VS 2025, in Republica Moldova. Aceasta reforma este o etapa importanta pentru
alinierea practicilor de evaluare din Moldova la cerintele globale, reflectand modificarile din
pietele internationale si solicitdrile tot mai complicate ale clientilor.

Desi suntem in proces de implementare a Standardelor Internationale de Evaluare,
incepand cu 1 iulie 2025, cadrul normativ national actual, precum Legea cu privire la activitatea
de evaluare nr. 989 din 18 aprilie 2002, necesitd actualizari pentru a se alinia complet la noile
terminologii si metodologii internationale.

Armonizarea legislatiei nationale cu standardele de evaluare internationale, va contribui la
Republicii Moldova in relatiile economice globale. Incepand cu aceasta data, evaluatorii din RM
si-au ajustat continutul rapoartelor de evaluare in corespundere cu noile practici internationale. In
activitatea practicd insa, evaluatorii intdlnesc frecvent provocari privind perfectarea rapoartelor,
avand in vedere necesitatea adaptarii prevederilor standardelor la contextul national. Procesul de
implementare evidentiazd importanta profesionalizarii si uniformizarii practicilor de evaluare.

Evolutia reglementirii activitatii de evaluare in Republica Moldova

In Republica Moldova, evolutia acestui domeniu, a fost dictati de transformarile
economice si institutionale care s-au desfasurat dupa proclamarea independentei in anul 1991.
Dupa acest eveniment, tara noastra a trecut printr-un proces complex de tranzitie al economiei
planificate inspre economia de piata. Ulterior a aparut necesitatea dezvoltarii unei piete imobiliare
functionale si, implicit, a activitatii de evaluare [1]. Evolutia reglementarii activitatii de evaluare
poate fi sintetizata In urmatoarele etape:
1. Etapa initiala (anii 1990 — inceputul anilor 2000)
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Dupa independentd, in Republica Moldova s-a inceput procesul de reformare economica,
privatizarea bunurilor imobile, formarea pietei imobiliare si crearea sistemului cadastral. In anul
1998 a fost creat sistemul cadastral modern prin Hotararea Guvernului nr. 1030, fiind create
oficiile cadastrale teritoriale. In decursul acestei perioade, evaluarea nu era reglementat, iar
metodele de evaluare erau inspirate din practicile vechi din cadrul fostelelor BTI (birouri de
inventariere tehnicd) unde se aplica doar metoda cheltuielilor (abordarea prin cost). In aceasti
etapa a avut loc inceperea procesului de privatizare a fondului locativ, crearea sistemului cadastral
al bunurilor imobile si ca rezultat aparitia primelor tranzactii imobiliare pe piata libera [1].

Lipsa unui cadru normativ a condus la necesitatea reglementarii activitatii de evaluare, in
special pentru a asigura transparenta si credibilitatea pietei. Necesitatea reglementarii a devenit
evidentd odata cu aparitia tranzactiilor imobiliare pentru care era necesara evaluarea bunurilor
imobile. Si respectiv, pentru introducerea impozitarii bunurilor imobile si dezvoltarea sectorului
bancar (creditarea ipotecara).

Existenta conditiilor juridice si organizatorice a dat posibilitatea de a se trece nemijlocit la
implicarea obiectelor imobiliare 1n circuitul comercial. Aparitia si dezvoltarea pietii imobiliare, a
inceput sa influenteze asupra unor momente cum ar fi:

» Formarea unei noi ideologii a antreprenorilor si a persoanelor fizice privind importanta
dreptului de proprietate al bunurilor imobile;

» Perspectiva asupra locului si rolului pietii imobiliare in dezvoltarea relatiilor economiei de piata
si accentuarea proprietatii private;

» Necesitatea de includere in acest proces a bancilor comerciale, companiilor de asigurari si a
altor institutii cu impact asupra functionarii pietii imobiliare [1].

Dezvoltarea cu succes a pietii imobiliare la fel, a economiei si a societdtii in Intregime este
influentatd de activitatea de evaluare. Asa incepe faza de tranzitie catre reglementare.
2. Aparitia cadrului legal (2002-2004)

Aceasta este etapa fundamentald pentru desfasurarea procesului de reglementare. In aceasta
perioada au fost reglementate un sir de acte normative-cheie:

» Legea privind activitatea de evaluare, nr.989 din 18 aprilie 2002.

» Hotararea Guvernului nr.958 din 04.08.2003, Regulamentul provizoriu privind evaluarea
bunurilor imobile.

» Hotararea Guvernului nr.1303 din 24.11.2004, Regulamentul cu privire la evaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii.

Prevederile acestora au stabilit cadrul juridic, economic si organizational al activitatii de
evaluare, definirea obiectelor evaludrii (inclusiv bunurile imobile si drepturile de proprietate),
subiectii activitatii (evaluatori si intreprinderi de evaluare), obligativitatea licentierii si certificarii
evaluatorilor. Elementele importante introduse in rezultatul acestor reglementari au fost evaluarea
individuala si evaluarea masiva (utilizata pentru impozitare), utilizarea bazei de date cadastrale a
bunurilor imobile ca baza informationala si declararea raportului de evaluare ca document oficial.

Caracteristic acestei etape sunt introducerea profesia de evaluator certificat, stabilirea
principiilor evaluarii, dezvoltarea metodelor de evaluare (cost, piata, venit) [2], stabilirea cadrului
institutional, aparitia evaluarii cu scop de impozitare. Este etapa de creare a sistemului normativ
de baza. Aceastad etapd a contribuit la profesionalizarea domeniului si la cresterea Increderii in
serviciile de evaluare.

3. Dezvoltarea sistemului cadastral si evaluarea in masa (2004—-2020)

In perioada urmatoare, cadrul legislativ a fost extins si ajustat pentru a raspunde cerintelor
pietei In dezvoltare. Printre principalele evolutii se numara modificarea si completarea Legii nr.
989/2002 si elaborarea Standardului Moldovean: termeni si definitii. Rapoartele de evaluare erau
utilizate in tranzactii imobiliare, creditare ipotecara, raportari financiare si evaluari fiscale. Aceasta
perioadd se caracterizeaza prin eliminarea treptatd a unor mecanisme administrative (de ex.
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licentierea), orientarea spre auto reglementare profesionald si cresterea rolului pietei si al

concurentei. Se implementeazd evaluarea in masd a bunurilor imobile pentru impozitare. Se

consolideaza rolul institutiilor:
v' Agentia Relatii Funciare si Cadastru (acum Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru);
v' 1.8.,,Cadastru” (creatd in 2006).

Problemele identificate in aceastd etapa erau nealiniere la standardele europene,
metodologii depasite, lipsa datelor de piata transparente. Aceasta este etapa de extindere, dar cu
limitari metodologice.

4. Modernizarea cadrului fiscal si metodologic (2020-2024)

Incepand cu anul 2020, autorititile au initiat reforme menite si imbunititeasca calitatea si
transparenta activitatii de evaluare. Hotdrarea Guvernului nr. 827/2020 introduce reguli noi pentru
evaluarea 1n scopuri fiscale. Obiectivele principale erau apropierea valorilor cadastrale de valoarea
de piata, cresterea echititii fiscale, finalizarea sistemului de evaluare in masa. in 2024 se introduc
mecanisme de monitorizare de stat a evaluatorilor, contestare a valorilor, aprobarea crearii
Registrului preturilor bunurilor imobile. Etapa de aliniere la practici europene si digitalizare. Un
obiectiv major il reprezintd armonizarea cadrului national cu Standardele Internationale de
Evaluare (IVS). Totodata, se promoveaza:

e digitalizarea proceselor cadastrale;
e utilizarea modelelor statistice in evaluare;
e crearea sistemelor automatizate de evaluare in masa.

5. Etapa moderna si alinierea la standarde internationale (2025—prezent)

Evolutia recentd a domeniului indicd o orientare clard catre modernizare si integrare
internationala. Printre tendintele actuale se enumera:

e aplicarea metodelor econometrice si a analizei de regresie;

e utilizarea bazelor de date extinse privind tranzactiile imobiliare;

e dezvoltarea evaludrii automate (AVM — Automated Valuation Models);
e cresterea cerintelor de formare profesionala continua.

De asemenea, este necesara actualizarea legislatiei pentru alinierea completa la IVS 2025,
consolidarea institutiilor de supraveghere si imbunatatirea transparentei pietei imobiliare. Aceasta
este cea mai avansata etapa, iar elementele noi sunt:

o Aprobarea standardelor internationale de evaluare IVS 2025;

e Aprobarea Ghidului evaluarea bunurilor imobile in baza Ordinului Directorului general al
Agentiei Geodezie Cartografie si Cadastru nr.59 din 24 iunie 2025, care a fost aliniat la noile
standarde generale pentru active, dar pastreaza si specificul nostru local, inlocuieste
regulamentul provizoriu din 2003;

o Crearea Registrului preturilor bunurilor imobile;

 Digitalizarea raportdrii: Prin Ordinul AGCC nr. 123/2025, s-a introdus instructiunea privind
prezentarea darilor de seama digitale pentru rapoartele de evaluare, facilitand monitorizarea
pietei de catre stat;

o Evaluare masiva nationald (2025-2026): milioane de bunuri reevaluate pentru impozitare.

In cadrul etapei de modernizare profunda si integrare europeani au fost aprobate mai multe
schimbari la Hotararea Guvernului nr. 827 din 2020, Regulamentul privind evaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii, pentru a specifica atributiile autoritatilor competente, efectuarea
reevaluarilor, dar s1 metodologia, sursele datelor utilizate in procesul aprecierii valorii bunurilor
imobile In scopul impozitarii. Prezentul regulament se va extinde cu inca un capitol, care va
contine procesul evaluirii speciale a bunurilor imobile cu scop de impozitare. In procesul evaluarii
speciale, oficiile cadastrale vor include in sistemul automatizat de evaluare, date cu privind
caracteristicile tehnice, functionale si economice ale bunurilor imobile nou formate, conform
prevederilor operationale interne stabilite de catre Institutia Publica Cadastrul Bunurilor Imobile.
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Toate informatiile necesare vor fi colectate din Registrul bunurilor imobile, din dosarele cadastrale
si tehnice, elaborate de oficiile cadastrale, precum si de la detinatorii bunurilor imobile sau de la
alti titulari de drepturi reale, de la serviciile autoritatilor administratiei publice locale si de la
institutii care in corespundere cu activitatea lor economica, posedd informatia necesara pentru
evaluare.

Tabelul 1
Evolutia etapelor de a activitatii de evaluare
Etapa Perioada Caracteristici principale
Initiala 1990-2002 formarea sistemului cadastral
Aparitia cadrului 2002-2004 legea privind activitatea de evaluare,
legal primele regulamente
Dezvoltare 2004-2020 evaluare In masa, sistem cadastral
Modernizare 2020-2024 reforme fiscale si digitalizare
Reforma actuald 2025—prezent standarde internationale, ghiduri noi

Evolutia reglementarii activitatii de evaluare a bunurilor imobile in Republica Moldova
reflectd procesul complex de tranzitie economica si institutionald [1]. In prezent in Republica
Moldova se desfasoard un proces activ de reformare a activitatii de evaluare, pentru a asigura
transparenta, credibilitatea si compatibilitatea acestuia cu practicile europene si internationale.

Analiza implementirii standardelor internationale de evaluare IVS 2025 in Republica
Moldova. Provocéri noi in evaluare

Tranzitia catre aprobarea standardelor internationale de evaluare (IVS 2025) a fost
fundamentata de necesitatea alinierii la cerintele investitorilor straini si la noile rigori de raportare.
Implementarea IVS 2025 au o importanta mare asupra pietei imobiliare din Republica Moldova.
Acestea vor creste credibilitatea evaludrilor. Aplicarea unor standarde internationale vor reduce
discrepantele intre evaludri si va creste increderea investitorilor, bancilor si autoritatilor. La fel vor
facilita accesul la finantare. Evaluarile standardizate vor contribui la stabilirea corecta a garantiilor
bancare si la reducerea riscurilor financiare.

Respectarea IVS 2025 va permite integrarea pietei imobiliare locale in circuitul
investitional international s1 comparabilitatea valorilor. Pietele imobiliare si financiare evolueaza
rapid, iar evaluatorii trebuie sa tina pasul cu noile schimbari economice si tehnologice.

Introducerea IVS 2025 a inceput prin aprobarea Ghidului: evaluarea bunurilor imobile in
baza Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru nr. 59 din 24
tunie 2025. Acesta oferd suport evaluatorilor certificati, precum si intelegere clara utilizatorilor
rapoartelor de evaluare, in procesul aplicarii cerintelor standardelor SEV 230 Drepturi asupra
proprietatii imobiliare si SEV 233 Proprietatea in curs de construire. Ghidul detaliaza aspectele
metodologice si procedurale ale evaludrii bunurilor imobile si a fost propus ca instrument
complementar prevederilor Standardelor de evaluare a imobilelor IVS 2025 [3].

In baza Ghidului, tipologia si premisele valorii supuse evalurii, necesita a fi indicate in
continutul raportului de evaluare. Daca este vorba de valoarea de piatd, se va evidentia, Tn mod
clar, valoarea de investitie sau un alt tip de valoare, conform prevederilor SEV 102 Tipuri ale
valorii. De asemenea, este imperios necesar sa fie indicata premisa valorii, de exemplu, cea mai
buna utilizare, utilizarea existentd, utilizarea alternativa, vanzarea ordonata sau vanzarea fortata
[3].

Factorii MSG (mediu, social, guvernantd) devin o componentd noud in IVS 2025.
Standardele introduc capitole pentru evaluarea unor active in proces de aparitie, de dezvoltare
precum sunt cele influentate de factorii MSG. Evaluatorii trebuie sd cunoascad legislatia
corespunzatoare si sd analizeze influenta acestor factori asupra valorii, Tn masura in care pot fi
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estimati. De exemplu, riscurile legate de schimbarile climaterice, reglementarile sociale care pot
influenta ratele de actualizare si abordarile de evaluare. Factorii MSG sunt acum prevazuti si in
termenii de referinta, dar si in continutul SEV 104 Informatii si date de intrare [4].

Referitor la uniformitatea si transparenta, se prevede crearea unui set consecutiv de cerinte,
valabile tuturor tipurilor de evaluari. Scepticismul profesional este o cerinta de baza, evaluatorii
fiind obligati sa analizeze critic aproape toate informatiile utilizate. Verificarea calitatii procesului
de evaluare constituie o procedurd obligatorie, care este inclusd pentru a oferi obiectivitate si
transparentd. Antrenarea specialistilor din exterior sau a prestatorilor de servicii trebuie convenita
cu clientul si analizata serios, se recomanda estimarea competentelor acestora [4].

IVS 2025 subliniazd importanta calitatii datelor, solicitdnd evaluatorilor sa foloseasca
informatii corespunzatoare, veridice si bine analizate. Principiile selectarii datelor sunt acuratetea,
completitudinea, actualitatea si transparenta, care trebuie cercetate aplicand rationamentul
profesional. Absenta datelor corespunzatoare conduce la nerespectarea si respectiv
neconformitatea cu IVS. SEV cuprind cerinte obligatorii, care trebuie respectate pentru a se putea
spune ca o evaluare a fost efectuata in corespundere cu IVS [4].

Standardele internationale pun accent si pe selectarea modelelor de evaluare selectate
aplicand rationamentul profesional. Modelele trebuie sa fie actuale, exacte si transparente, iar
aplicarea acestora trebuie sa fie clar argumentata. Atunci cand constrangerile sau ajustarile majore
ale modelului nu pot fi suficient argumentate, evaluarea nu va fi considerata conforma cu IVS. La
fel sunt incluse capitole noi privind date de intrare si documentare, accentuindu-se influenta
factorilor MSG si pe separarea valorii totale intre activele individuale.

Se solicita prezentarea raspunderii privind informatia aplicata, de exemplu, caracteristicile
tehnice ale proprietdtilor imobiliare, factorii MSG s.a.. IVS 2025 introduce o noua cerinta cu
privire la separarea valorii totale, precum si explicarea cauzelor care au generat diferente intre
suma valorilor individuale a activelor si datoriilor. La fel exista cerinta ca analiza datelor, efectuata
in evaluare sa fie relevanta utilizarii evaludrii si tipului valorilor estimate, extinderea analizelor,
credibilitatea informatiilor.

IVS 2025 concretizeaza, ca daca se verificd evaluarea, acei termeni de referinta trebuie sa
indice daci respectiva verificare reprezinti o verificare a valorii sau a procesului de evaluare. in
unele situatii, evaluatorului 1 se poate solicita efectuarea unei verificari a evaludrii in scopul
verificarii conformititii acesteia cu IVS. In aceste situatii, evaluatorul trebuie si se conformeze
atat la [VS, cat si la continutul cadrului de verificare inclus in termenii de referinta ai raportului de
evaluare [4].

Proprietatea in curs de construire, SEV 233, contine metoda reziduala care prevede luarea
in calcul a intarzierierilor de proiect si probleme juridice, influenta si analiza factorilor de risc,
respectiv factorii MSG, probleme cu documentele.

Valorile necesare de estimat, trebuie sd descrie premisele si cerintele de baza, care vor
constitui drept bazd a concluziilor finale. Este imperios necesar, ca tipul valorii sd fie in
corespundere cu termenii de referintd si utilizarea desemnata a evaludrii, deoarece tipul valorii
poate sugera sau indica evaluatorului utilizarea abordarilor de evaluare, selectarea datelor initiale,
a ipotezelor si in final, rezultatul evaluarii.

Analiza datelor realizata in cadrul procesului de evaluare, trebuie sa fie conforma cu
utilizarea desemnata a evaludrii, precum si tipului valorii estimate. Apare necesitatea clarificarii
evaludrii valorii de lichidare, metodele de apreciere a acestei valori. Valoarea de lichidare
reprezintd suma care ar putea fi obtinuta in cazul in care vanzarea activului are loc in situatia
procesului de lichidare, vanzatorul se vede constrans sd vanda pana la o anumita data [4].

Valoarea de lichidare poate fi estimata pentru doua situatii diferite:

(a) vanzarea ordonatd, in decursul unei perioade tipice pentru activitatea de marketing;
(b) vanzarea fortata, in decursul unei perioade limitate pentru activitatea de marketing.
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Explicarea situatiei ce va sta la baza determinarii valorii de lichidare, tine de
responsabilitatea evaluatorului [4].

Elaborarea capitolului privind utilizarea abordarii prin piata, trebuie sd contind elemente
clare legate de informatii si date de intrare, care ar trebui sd fie aplicate in evaluare. Evaluatorul
trebuie sd selecteze vanzarile comparabile din surse veridice si de Incredere, de preferinta din
vanzdrile incheiate, care oferd dovezi mai sigure pentru evaluare decat ofertele.

Acest lucru presupune:

- prioritizarea preturilor din tranzactii realizate deja si nu din oferte;
- utilizarea de preferinta a unor informatii cit mai actuale;
- argumentarea si justificarea marimii ajustarilor.

Se accentueaza tot mai frecvent despre comportamentul profesionist al evaluatorului, care
trebuie sa fie cat mai adecvat atunci cand 1si construieste o profesie, o afacere, un prestigiu si care
totodata, reflectd imaginea profesiei noastre in fata clientilor si increderea lor in rezultatele
evaludrii ca serviciu de utilitate publica. Totodata se mai adauga si corespunderea cu standardele
dar si scepticismul profesional. In glosar, acesta este definit drept o atitudine care implicd o
judecata analitica si o analiza critica a informatiilor abordate in procesul de evaluare [4].

Evaluatorul, atunci cand intreprinde ceva trebuie sa aplice un nivel adecvat de scepticism
profesional, la toate etapele procesului evaludrii. Se atentioneazd si asupra rationamentului
profesionist al evaluatorului, iar acestui termen 1 s-a oferit o definitie acum si se face uz de el mai
des in standarde. Rationamentul profesional, este definit ca si utilizarea cunostintelor si
experientei acumulate, precum si a judecatii critice pentru a lua o decizie cat mai corectd”. Tot
ceea ce tine de acest concept, este deja redefinit, iar termenul semnificativ, va fi inteles ca fiind
orice aspect al evaluarii care bazandu-se pe rationamentul profesionist al evaluatorului, va avea o
influentd deosebita asupra concluziei finale privind valoarea, si care apare in SEV deseori in
expresii precum, date de intrare semnificative, grad semnificativ de incertitudine, ajustari
semnificative si importantd semnificativa [4].

Informatii si date de intrare SEV 104 este standardul care contine modul de selectie si
utilizare a tuturor informatiilor ce vor fi utilizate in procesul de evaluare, ca date de intrare. De
asemenea existd notiunea de informatii, care se refera la informatii calitative si cantitative, ce stau
la indemana evaluatorului si notiunea de date de intrare, care constituie acele informatii, ipoteze
si ajustari considerate de evaluator a fi corespunzatoare si potrivite pentru un caz concret. Datele
se colecteazd pentru a fi folosite in evaluare, in baza unui rationament profesionist al evaluatorului.
Exista diferente intre cei doi termeni, deoarece datele de intrare, ajustdrile si ipotezele, sunt
obtinute din informatii si sunt utilizate in procesul de apreciere cantitativa a valorii.

Ca sd poata fi folosite in continutul raportului de evaluare, informatiile ar trebui sa fie
corespunzatoare, adica potrivite pentru activul sau datoria care este evaluata, termenii de referinta
ai evaluarii, aborddrile de evaluare aplicate si modelul de evaluare. S-au constatat patru
caracteristici de bazd ale informatiilor corespunzitoare si anume: acuratetea lor, acest lucru
inseamna cd informatiile sunt corecte, impartiale si reflecta acele caracteristici pe a caror baza sunt
concepute, au un caracter complet, adicd multitudinea de informatii sunt suficiente pentru
descrierea caracteristicilor activelor sau datoriilor, actualitatea lor. Este cert ca datele de intrare se
referd si la conditiile pietei, la data evaludrii, transparenta lor, sursele informatiilor putand fi
studiate pana la punctul de plecare.

SEV 104 are o anexa care cuprinde informatii despre factorii mediului ambiant, sociali si
de guvernanta (factorii MSG). Acestia reprezinta principiile care determind impreuna procesul de
evaluare a influentei comportamentului etic, sustenabilitatii, performantei financiare si
operationale ale companiilor cdrora le apartin activele sau datoriile. Se recomanda, nu se impune
luarea in calcul a acestora in procesul evaluarii, iIn masura in care aceste componente pot fi estimate
si dacd sunt considerate importante de catre un evaluator care se conduce de rationamentul sau
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profesional. Participantii profesionisti de pe piatd, inclusiv evaluatorii, pentru a include cu succes
factorii MSG 1n evaludri, vor avea nevoie de studii, opinii MSG recomandate de specialistii din
domeniu, care sa fie compatibile intre companii, timp si zone geografice [4].

Modelele de evaluare sunt considerate instrumentele si metode utilizate in cadrul
evaluarilor imobiliarelor, pentru a putea estima valoarea de piata, de investitie si de lichidare, pe
baza unor principii economice si a datelor de piata. Exista insd diferentiere intre un model de
evaluare care constituie mecanismul prin care evaluatorul ajunge la valoarea, si metoda de
evaluare, care stabileste directia evaluarii si reprezinta o tehnica speciala folosita pentru estimarea
unei valori. De exemplu, metoda abordarii prin piatd, are drept model de evaluare determinarea
ajustdrilor procentuale intre obiectele comparabile. Se atentioneazd ca, atunci cand lipseste
rationamentul profesionist al evaluatorului, nici un model sau metoda de evaluare, nu pot oferi o
evaluare corespunzatoare cu IVS. La fel ca in cazul informatiilor, si modelele de evaluare trebuie
sd corespunda celor patru principii: acuratete, adica sd nu contind erori si sd functioneze
corespunzator obiectivelor evaluarii, sa fie complete, sa abordeze toate caracteristicile activului
sau datoriei care conduce la rezultatul valorii, sa fie actuale, adica sa reflecte situatia pietei la data
evaludrii si sa fie transparente. Toate persoanele care elaboreaza si se bazeaza in procesul evaluarii
pe un model de evaluare, trebuie sd cunoasca cum functioneaza modelul de evaluare precum si
extremele acestuia [4].

In ceia ce priveste abordarile prin piatd si prin venit, se recomanda ca datele de intrare
pentru evaluare sa se incadreze in zona de mijloc. Adica preturile de ofertd si preturile reale din
tranzactiile realizate deja, sa fie din spatiul cel mai probabil de obtinut, iar componentele folosite
in fluxurile de numerar actualizate sa fie din acelasi domeniu. Daca evaluarea ia in calcul fluxurile
de numerar oferite de client, acestea vor fi analizate in contextul pietei imobiliare. Totodata apare
intrebarea, dacd veniturile sunt luate In consideratie in mare parte din contractele de inchiriere
reale si sunt mai mari decat media pietei, le va da prioritate oare evaluatorul?

Utilizarea Al a contribuit la sporirea importantei rationamentului si a scepticismului
profesional al evaluatorului. Acesta este un instrument si nu omite cerintele actuale de competenta
profesionala si de a realiza evaludri credibile si bine argumentate. Féra a tine cont de instrumentele
si informatiile folosite in procesul evaluarii, evaluatorii raman responsabili pentru credibilitatea,
acuratetea si veridicitatea datelor de intrare, precum si pentru modalitatea de efectuare a analizelor
si respectiv rezultatele finale ale evaludrii.

Marea parte a expresiilor precum ar trebui au fost inlocuite cu trebuie, schimband caracterul
obligatoriu al conformitatii cu standardele, de exemplu in continutul SEV 230. La capitolul
imbunatatirea datelor, evaluatorii trebuie sa dea prioritate informatiilor observabile si sa studieze
riguros selectarea acestora. Este necesar ca rapoartele de evaluare sd fie modificate in concordanta
cu noile cerinte de documentare, iar in concluziile finale trebuie sa fie inclusi termenii de referinta.
Se introduce controlul calitatii iar introducerea unor sisteme stricte de verificare a procesului de
evaluare este inevitabild. Este necesard o atentie sporita la actualizarea procedurilor. In ceia ce
priveste transparenta si obiectivitatea, evaluarea trebuie sa fie transparentd si verificabild, iar
evaluatorul trebuie sa respecte principiul independentei. Aplicarea judecatii profesionale este
esentiala. Trebuie utilizate date de piatd relevante si actuale [5]. Prin respectarea acestor prevederi
vom obtine:

e cresterea transparentei pietelor;
e comparabilitatea evaluarilor;
e credibilitatea evaludrilor In investitii si sistemul bancar.

Impactul principal asupra pietei imobiliare din Republica Moldova ar fi cresterea
transparentei. Implementarea [VS va reduce riscul manipularii valorilor, iar evaludrile corecte vor
contribui la stabilitatea pietei si la atragerea investitiilor. Beneficiarii evaluarilor vor obtine mai
multa incredere in rezultatele finale ale evaluarilor [5].
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Armonizarea legislatiei nationale cu standardele internationale de evaluare

Activitatea de evaluare a bunurilor imobile reprezintd un element fundamental al
functionarii eficiente a pietei imobiliare si al sistemului financiar. in Republica Moldova, cadrul
juridic principal al activitatii de evaluare este stabilit prin Legea nr. 989 din 18.04.2002 cu privire
la activitatea de evaluare, aprobata intr-un context economic si institutional diferit de cel actual.

Evolutiile recente ale pietei imobiliare, globalizarea serviciilor financiare si necesitatea
asigurdrii transparentei au determinat adoptarea si implementarea Standardelor Internationale de
Evaluare IVS 2025. Aceste standarde stabilesc principii uniforme privind evaluarea activelor, fiind
aplicate la nivel global in raportarea financiara, garantarea creditelor si investitii.

Dupa adoptarea si implementarea Standardelor de Evaluare Internationale IVS 2025,
armonizarea cadrului normativ national cu IVS 2025, devine o necesitate strategica, deoarece
existd discrepante evidente Intre prevederile Legii nr. 989 din 18.04.2002 si cerintele moderne ale
standardelor internationale.

Pentru alinierea completd al cadrului national legal la Standardele de Evaluare
Internationale IVS 2025, Legea nr. 989 din 18.04.2002 necesita o serie de actualizari conceptuale,
metodologice si institutionale. In prezent, legea stabileste doar cerinte generale privind activitatea
de evaluare.

Incepand cu 1 iulie 2025, in Republica Moldova se aplici Standardele de Evaluare
Internationale IVS 2025, ceea ce creeaza o neconcordantd intre lege si standardele aplicabile.

Principalele actualizari necesare sunt:

1. Actualizarea cadrului conceptual (definitii si terminologie)

Legea utilizeaza termeni invechiti sau incompleti. Este necesara introducerea si definirea
conceptelor IVS:

e termenii de referinta;
e utilizareca desemnata;
e utilizator desemnat;

e activ/datorie evaluate.

IVS 2025 impune un cadru conceptual unitar (SEV 100-102), care lipseste explicit din
lege. Termenul scopul evaludrii din Legea cu privire la activitatea de evaluare nr. 989 din 18 aprilie
2002 este inlocuit cu utilizarea desemnata, reprezentand o descriere mai precisa a obiectului
evaludrii. Nu contine reglementarea termenilor de referinta ai evaluarii. IVS 2025 cere includerea
obligatorie a scopului evaludrii, utilizatorilor, ipotezelor si limitarilor [5]. Aceste cerinte sunt
prevazute de standarde, dar nu sunt integrate in lege.

Termenii de baza, atat ai evaludrii, cat si ai verificarii evaludrii reprezintd termeni de
referintd 1n procesul evaluarii. Acestia includ activul sau datoria supuse evaludrii,
responsabilitatile partilor implicate in evaluare si utilizarea desemnatd a evaludrii. Termenii de
referintd ai verificarii evaludrii prezinta termenii fundamentali cum ar fi componentele evaludrii
sau valorii supusd verificarii. Clientul si evaluatorul trebuie sa convina de comun acord asupra
termenilor de referinta ai evaluarii, precum si asupra adecvdrii cu scopul evaludrii sau al verificarii
evaludrii conform utilizarii desemnate. Termenii de referinta sunt o cerinta pentru toate evaludrile
si verificarile de evaluari, necatind la faptul ca valorile sunt destinate pentru utilizarea interna sau
externd. Daca in opinia profesionald a evaluatorului, termenii de referinta ai evaludrii sunt prea
constrangi, atunci se considera ca acestia nu au drept rezultat o valoare care respecta IVS.

Clientul are responsabilitatea pentru asigurarea acuratetei si completitudinii acestor tipuri
de informatii. Utilizatorul desemnat este partea, pe care clientul o include in termenii de referinta
ai evaluarii ca fiind un utilizator al raportului de evaluare. Utilizarea desemnata constituie motivul
sau scopul pentru care este efectuatd evaluarea. Termenii de referintd includ acum si referiri la
factorii MSG si la utilizarea specialistilor [5]. Termenii de referintd ai evaludrii trebuie sa fie
stabiliti si conveniti In scris intre client si evaluator, la etapa initiald, inainte de elaborarea
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raportului de evaluare. Toate modificdrile termenilor de referinta ai evaluarii pand la finalizarea
raportului de evaluare, trebuie informati si conveniti in scris.

In conformitate cu Legea privind activitatea de evaluare nr. 989 din 18.04.2002, drept baza
pentru desfasurarea activitdtii de evaluare, o constituie contractul de prestare a serviciilor de
evaluare, semnat intre beneficiar si intreprinderea de evaluare. In contractul de prestare a
serviciilor de evaluare poate fi inclusa evaluarea unui obiect, a mai multor obiecte sau oferirea
serviciilor de evaluare in decursul unei perioade de timp solicitata in cererea clientului [6]. Deci,
Legea prevede obiect/obiecte si nu activ/active sau datorie/datorii.

Standardele destinate activelor, comparativ cu Standardele generale, includ cerinte
suplimentare pentru categorii specifice de active si datorii.

In SEV 100 cadrul general al evaluirii, standardele generale se aplica tuturor activelor si
datoriilor si este baza pentru fiecare evaluare.

Conform prevederilor IVS 2025 activul reprezinta dreptul la un beneficiu economic. Pentru
ca standardele sa fie mai usor respectate si pentru a exclude repetitia, termenii ca activ si active
presupun, de regula, elementele care pot reprezenta obiectul unei evaluari. Daca standardul nu
prevede altceva, se poate de subinteles ca acesti termeni Tnseamna activ, datorie, grup de active,
grup de datorii sau grup de active si datorii [7].

O datorie este o obligatie actuald de a o transfera in beneficiu economic. Aceasta are doua
caracteristici principale:

(a) este o obligatie actuala;
(b) impune subiectului transferul sau furnizarea de beneficii economice cétre alte parti [7].

Notiunea de activ cat si datorie lipsesc din legea privind activitatea de evaluare cat si In
continutul noului Ghid in evaluare: Evaluarea bunurilor imobile, aprobat in baza Ordinului
Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru, nr. 59 din 24 iunie 2025.

2. Introducerea verificarii procesului evaluarii, verificarea valorii si controlul calitatii

Legea trebuie sa contind obligatia revizuirii independente si standarde pentru control intern
si extern. Reglementarea controlului calitatii si a verificarii evaludrii lipseste in lege, nu exista
mecanisme clare de verificare a evaludrilor. Solicitarea clientului si evaluatorului sa convina
asupra termenilor de referinta ai evaludrii sau ai verificarii evaluarii care sunt potriviti pentru
utilizarea desemnatd este prevazutd in SEV 101. Acestea sunt 2 cerinte minime de respectat in
evaluare si in verificarea evaluarii pentru termenii de referinta ai evaluarii prestabiliti initial [7].
3. Consolidarea independentei si eticii evaluatorului necesita introducerea principiilor IVS:

e independents;

e impartialitate;

e competentd profesionald;

e reguli privind conflictele de interese.

In prezent, legea trateazi limitat aceste aspecte.

4. Corelarea cu IFRS si sistemul financiar. IVS este strians legat de raportarea financiara
internationala

Actualizarile necesare tin de integrarea evaludrii In scopurile:

e raportarilor financiare;
e garantarii creditelor;
o utilizarii valorii juste.

Introducerea cerintelor privind documentarea si raportarea standardizarii rapoartelor de
evaluare, cu argumentarea datelor si a ajustarilor si descrierea metodologiet, [7].

5. Digitalizarea si transparenta procesului evaluarii

La etapa actuald sunt necesare introducerea registrelor electronice ale evaluarilor pentru a
coopera cu registrul bunurilor imobile si bazele de date fiscale. Deja exista tendinte de publicare a
valorilor si acces online. Prin Ordinul AGCC nr. 123/2025, s-a introdus instructiunea privind
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prezentarea darilor de seama digitale pentru rapoartele de evaluare, favorizand monitorizarea pietei
serviciilor de evaluare de catre stat.
6. Reformarea cadrului institutional necesita clarificarea rolului:
e autoritatilor de reglementare;
e organizatiilor profesionale obstesti;
e introducerea certificarii bazata pe competente;
e educatie continud obligatorie.

Tabelul 2
Alinierea legislatiei nationale la IVS 2025
Domeniu Situatia actuala Cerinte IVS 2025 Actuallzavr ¢
necesara
Terminologie incompleta standardizata armonizare completa
Termeni de referinta lipsesc obligatorii introducere in lege
Raportare generala detaliata standardizare
Control calitate slab reglementat obligatoriu mecanisme de audit
Metode moderne limitate modele avansate recunoastere legala
Etica partiala strictd consolidare
Digitalizare redusa recomandata integrare IT
Concluzii

Implementarea Standardelor de Evaluare Internationale IVS 2025 in Republica Moldova
reprezinta pasi importanti in procesul de modernizare a meseriei de evaluator si pentru dezvoltarea
pietei imobiliare. Standardele de Evaluare Internationale IVS 2025 se bazeaza pe un set de principii
esentiale:

e transparenta si claritatea procesului evaluarii imobilelor;
e folosirea datelor de piatd relevante si verificabile;

e aplicarea rationamentului profesional;

e respectarea eticii si independentei evaluatorului [8].

Concordanta cadrului legislativ national in corespundere cu standardele de evaluare
internationale va contribui la cresterea transparentei, credibilitatii si competitivitatii pietei,
facilitand integrarea Republicii Moldova in sistemul economic global. Procesul de implementare
trebuie s contind actualizarea legislatiei, dezvoltarea profesionald a evaluatorilor si adoptarea
unor instrumente moderne de analiza a pietei.

Prin accentuarea transparentei, calitatii si adaptabilitatii, aceste standarde pregatesc
evaluatorii pentru noile provocdri ale pietelor globale si pentru cerintele tot mai stringente ale
utilizatorilor evaludrilor. Evaluatorii din Republica Moldova se familiarizeaza cu noile cerinte si
sunt in proces de ajustare al continutului raportului de evaluare. Acest proces in sine are rolul de a
consolida increderea in evaludrile elaborate in tara noastra si la dezvoltarea pietei imobiliare in
ansamblu.

Monitorizarea continud a pietei imobiliare si reevaluarea garantiilor imobiliare in baza
contextului economic, contribuie la asigurarea riscurilor neprevazute si garanteaza ca
imprumuturile raman acoperite corespunzator, protejand astfel creditorii cat si debitorii. Tara
noastra a initiat procesul de armonizare a cadrului national in concordanta cu IVS 2025, in scopul
cresterii calitdtii evaludrilor si consolidarii increderii in rezultatele acestora.

Multumiri. Articolul a fost elaborat in cadrul proiectului de cercetare nr. 020408 - Cercetari privind
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Rezumat. Prezenta lucrare examineazd piata imobiliara din Republica Moldova in context regional
(Romania, Ucraina, alte tari CSI) si global (tari din Uniunea Europeana, Statele Unite, Elvetia etc.),
evidentiind accesibilitatea locuintelor, rentabilitatea investitiilor si factorii macroeconomici care
influenteaza sectorul imobiliar, utilizand indicatori economici precum salariile medii, preturile pe m?
investitiilor imobiliare, prin comparatii cantitative bazate pe date din surse oficiale cum sunt Banca
Mondiald, FMI, Eurofound. In baza datelor internationale sunt analizate clasamente internationale a R.
Moldova in comparatie cu alte tari, la fel este prezentat calcule privind timpul de cumpdrare a unui
apartament de 60 m? din salariu mediu cat si calul privind procurarea locuintei prin ipotecd in comparatie
pentru fiecare tara.. Din perspectiva investitionald, perioada de amortizare a unui apartament dat in chirie
variaza semnificativ intre piete, astfel acest indicator a fost analizat in comparatie pe fiecare tard
analizata. Rezultatele evidentiaza o corelatie pozitiva intre dezvoltare economica §i accesibilitate rapida,
dar subliniazd potentialul Moldovei ca piatd emergentd cu randamente superioare in regiune. In urma
analizei ajungem la concluzia ca, desi salariile medii raman printre cele mai scazute, preturile ale
imobilelor si nivelul moderat al chiriilor creeaza oportunitdti de investitii atractive pe termen lung, mai
ales prin mecanisme de finantare accesibile oferite de dezvoltatori.

Cuvinte cheie: piata imobiliard, accesibilitate locuinte, investitii imobiliare, amortizare, analiza
comparativa, rentabilitate.

Introducere

Global Sustenabile Competitiveness Index (GSCI) este cel mai cuprinzator clasament al
tarilor, disponibil in prezent. GSCI masoard competitivitatea tarilor pe baza a 189 de indicatori
masurabili, cantitativi, derivati din surse de incredere, cum ar fi Banca Mondiald, FMI si diverse
agentiit ONU. Cei 189 de indicatori sunt grupati in 6 sub-indici: capital natural, eficientd si
intensitate a resurselor, coeziune sociala, capital intelectual, sustenabilitate economica si eficienta
a guvernarii.

Indicele de competitivitate durabild se bazeaza pe 5 piloni de importantd egala, prezentati
in cadrul Fig. 1 [1].

Guvernare
a
Sutenabilitatea Capitalul
economica itelectual
Competitivitat

e durabila

Eficieta Capital
resurselor social

Figura 1. Cinci piloni pe care se bazeaza competitivitatea durabila
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Indicele de competitivitate durabila se bazeaza pe cinci piloni care au o importanta egala.

e Primul pilon este capitalul natural, care include mediul natural si disponibilitatea
resurselor, precum si nivelul de epuizare a acestora.

¢ Al doilea pilon este eficienta resurselor, care masoara capacitatea de a utiliza eficient
resursele disponibile intr-un context de constrangere a resurselor globale.

e Al treilea pilon este capitalul social, care cuprinde sanatatea, securitatea, libertatea,
egalitatea si satisfactia 1n viata, facilitind astfel dezvoltarea.

¢ Al patrulea pilon este capitalul intelectual, care se referd la capacitatea de a genera
bogatie si locuri de munca prin intermediul industriei de inovare si valoare addugata pe pietele
globale.

e Ultimul pilon este sustenabilitatea economica, care reflectd capacitatea de a genera
bogatie printr-o economie durabild si competitiva. Performanta guvernantei este un alt aspect
important care asigurd un cadru pentru sustinerea si generarea durabild a bogatiei prin alocarea
resurselor, orientarea infrastructurii, pietei si structurii ocupdrii fortei de munca.

......

......

inclusiv Republica Moldova (care este pozitionata pe locul 39) si tarile vecine.

Nr. Tara Rang Scor

1 2 3 4 /9 507

| Finlanda 1 60.42 RM = 55-375

2 Suedia 2 60,26 Franta | 3 5537

3 Danemarca 3 59,69 T 7 5576

4 Elvetia 5 59,15 Japonia | 1 56.31

5 Islanda 8 58,69 ( 1 56.53

6 Norvegia 9 58,38 Norvegia | 1 5838

7 Regatul Unit 17 56,53 L I58.69

8 Japonia 19 56,31 Elvetia | J59.15

9 Slovenia 21 55,76 ! }59.69
10 | Franta 24 55,37 Suedia ! 7 60.26
11 Romania 36 53,3 45 50 55 60 65
12 |RM 39 52,78

13 Ucraina 49 50,7

Figura 2. Scorul tiarilor dupa competitivitatea durabila

Media competitivitatea durabila scorul este de 44.1, mai putin decat 50% din cel mai bun
scor posibil. Cel mai inalt scor este 60.42, realizat prin Finlanda: Chiar si natiunile de top sunt
departe de a fi cu adevarat durabil si competitiv.
scor de 52.78 , pe cand tarile vecine precum Romania se pozitioneaza pe locul 36 cu scorul 53.3
iar Ucraina este pozitionata pe locul 49 cu scorul 50.7.

Salariul minim reprezintad cel mai mic nivel salarial permis de lege intr-o tard, acordat de
angajator unui salariat, fie sub forma unui salariu orar, zilnic sau lunar. In istorie, primele tari care
au stabilit prin lege un salariu minim au fost Australia si Noua Zeelanda, la sfarsitul secolului al
XIX-lea. In prezent, peste 90% din tirile lumii au stabilit un salariu minim pe economie.

Pentru anul 2025, Eurofound a prezentat nivelurile salariale minime din toate tarile Uniunii
Europene, in cadrul lucrarii fiind extinsad aceasta analizd prin addugarea informatiilor referitoare
la nivelurile salariale minime din tarile CSI. Datele obtinute fiind prezentate in cadrul Fig. 3 [3].
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Figura 3. Salariul minim pe tirile europene si CSI, 2025

Conform figurii de mai sus putem observa ca salariul minim pe economie este cel mai mic
venit pe care angajatorii sunt obligati sa-1 ofere unui salariat in tarile respective. Luxemburg a avut
in anul 2025 cel mai mare salariu minim, de 2 638 euro. Irlanda se afld pe locul doi, cu un salariu
minim de 2 282 euro, urmatd de Olanda, cu un salariu minim lunar de 2 193 euro. Regatul Térilor
de Jos si Irlanda completeaza topul celor cinci tari cu cel mai mare salariu minim pe economie.

Franta, Slovenia si Spania se afla mai jos in clasament, cu salarii minime de 1 802 euro, 1
384 euro si 1 381 euro, respectiv. Cateva tari cu salarii minime intre 700 s1 1 000 euro sunt
Portugalia, Cipru, Lituania, Grecia, Polonia, Estonia, Cehia, Croatia si Slovacia.

Letonia a avut cel mai mic salariu minim din Europa in 2025, cu 740 euro pe luna, dar a
reusit sd-si majoreze salariul minim cu 12.3 % fata de anul precedent. Romania, Ungaria si
Bulgaria sunt urmatoarele in clasamentul celor cu cel mai mic salariu minim din UE.

In ceea ce priveste tarile CSI, R. Moldova are cel mai mare salariu minim, de 300 euro,
urmatd de Belarus si Rusia cu 210 euro si Azerbaidjan, cu 215 euro. Ucraina, Kazahstan, Tajikistan
si alte tari din regiune au salarii minime mai mici decat Republica Moldova.

In cele mai multe cazuri, in special in tirile cu economie dezvoltata, unde rata dobanzii la
credit este micd pentru procurarea unui bun imobil (chiar si in scopuri investitionale) investitorii
aplica la credite ipotecare, astfel, in cadrul Fig. 4 [3] sunt prezentate ratele dobanzii la creditele

ipotecare.
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Polonia J6.62
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Figura 4. Rata dobéanzii la creditele ipotecare

In continuare sunt prezentate cateva situatii analizate, pentru a Intelege cum e posibil de
obtinut castiguri financiare din investitiile imobiliare.

Analiza termenului de procurare a unui apartament de 60 m.p. din contul salariului
in comparatie

In cadrul Fig. 5 [4] au fost colectate date cu privire la salariu mediu lunar si pretul mediu
de ofertd pentru apartamente pe tari U.E si CSI, inclusiv Republica Moldova.

=&—Salariu mediu lunar. euro  =®=—Pret euro/m.p.

8727

5266
3248 | 3239 /
3739
2741
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1324 529
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Figura S. Preturile de oferta pentru bunuri imobile locative si salariile medii pentru tirile supuse
analizei
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In urma analizei datelor de piati a fost stabilit ci preturile cele mai mari inclusiv si salariile
medii mai mari au fost inregistrate in Elvetia urmata de Luxemburg si Marea Britanie.

Iar Republica Moldova din punct de vedere a salariului mediu se afla printre ultimile locuri,
cu un salariu mediu lunar de 1 324 euro, fiind mai mare doar fata de Belarus, Ucraina si Rusia care
ofera un salariu mediu de 830, 529 euro si respectiv 1 146 euro. Ce tine de preturile obiectelor
locative, Republica Moldova se regaseste cam la acelasi nivel cu Bulgaria si Ucraina.

Un factor importat in analiza concurentei la nivel global a investitiilor in domeniul
imobiliar este stabilirea preturilor de chirie pentru apartamente, preturile stabilite fiind prezentate
in cadrul Fig.6.

in baza datelor initiale prezentate in cadrul Tab.1, a fost realizat un studiu de caz, obiect al
analizei fiind stabilit un apartament de 60 m.p.. Scopul studiului fiind de a prezenta timpul necesar
pentru procurarea unui obiect imobiliar (apartament de 60 m.p.) din contul salariului oferit de tara
respectiva.

Astfel, in cadrul Tab.1 sunt prezentate calculele timpului necesar pentru procurarea unui
apartament din contul salariului mediu lunar. In conditiile investirii a salariului integral [2-5].

Tabelul 1
Timpului necesar pentru procurarea unui apartament din salariul mediu pe luna
Salariu
. Pret
Nr. Denumirea Ellf:;u Pret euro/m.p. aproximativ Perioada, luni Perioada, ani
’ ap.60 m.p.
euro

1 2 3 4 5 6 7

1 | Italia 2 794 2741 164 460 59 5

2 | Belgia 4969 3248 194 880 39 3

3 | Danemarca 5964 3239 194 340 33 3

4 | Spania 2 808 3739 224 340 80 7

5 | Norvegia 4905 5266 315960 64 5

6 | Luxemburg 6914 8 760 525 600 76 6

7 | Bulgaria 1282 1 650 99 000 77 6

8 | Germania 4483 4 800 288 000 64 5

9 | Franta 3 649 3332 199 920 55 5
10 | Marea Britanie 6 680 5203 312 180 47 4
11 | Elvetia 10 701 8727 523 649 49 4
12 | Romaénia 1759 1 900 114 000 65 5
13 | Polonia 1771 2792 167 520 95 8
14 | SU.A. 6773 3748 224 873 33 3
15 | Belarus 830 1 960 117 600 142 12
16 | Federatia Rusa 1 146 1420 85 189 74 6
17 | Republica Moldova | 1324 1720 103 200 78 6
18 | Ucraina 529 1711 102 684 194 16

In cadrul analizei realizate, o fost stabilitd o legitate, cu cat tara analizata este mai
dezvoltata din punct de vedere economic cu atat timpul necesar pentru procurarea unui apartament
de 60.0 m.p. este mai mic.

Aceasta se adevereste si in cazul analizei situatiei pentru Republica Moldova, in R.M
pentru procurarea unui apartament din contul salariului sunt necesari 6,5 ani. lar pe ultimul loc se
pozitioneazd Ucraina, unde sunt necesari 16 ani pentru procurarea unui apartament de 60 m.p.

Studiu de caz privind recuperarea investitiei din procurarea unui apartament de 60
m.p
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Calcule pentru situatia in care o persoana fizicd, procura un apartament de 60 m? in
valoarea stabilitd pentru fiecare tard in parte si achitd valoarea integrala a apartamentului la
procurare, iar ulterior, apartamentul se da in chirie.

In baza datelor initiale se va calcula perioada de amortizare a investitiilor din contul chiriei
lunare. Din care se deduc cheltuielile impozitului pe venit.

Fig. 6 evidentiaza preturile minime si maxime de chirie pe m.p. pe tarile europene si CSI,
2025 [6].

Pret minim (EUR/luna)  EPret margldm (EUR/lund)
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Figura 6 Preturile minime, maxime de chirie pe m.p.

In urma analizei datelor indicate in cadrul Fig. 6 a fost stabilit ca pe primul loc dupa pretul
mediu pe m.p. se pozitioneaza Elvetia cu pretul inclus in intervalul de variatie 1 447 euro/luna — 1
762 euro/luna. Pe locul 2 se pozitioneaza Luxemburg cu intervalul de variatie a pretului de la 1
478 euro/luna. la 1 715 euro/luna si pe locul trei se pozitioneaza S.U.A cu pretul inclus 1n intervalul
de variatie 1 166 euro/luna — 1434 euro/luna.

Prin ultimele locuri se pozitioneazd Republica Moldova cu intervalul de variatie 352
euro/lund — 529 euro/luna si cel mai mic se pozitioneaza Ucraina cu intervalul de variatie 212
euro/luna — 310 euro/lund. Rezultatele obtinute in studiu de caz sunt prezentate in cadrul Tab. 2.

Tabelul 2
Perioada de amortizare a investitiilor

.Z 5]} =) p— = - ‘E E

- ®oe = S & = S = <

Ed | 2% 5 25 S S | | 4

= E a5 o s S S e v o 2 e g e

Nr. Denumirea o 295 s E- 5 ol 55| 8 g
22 S 29 = 8% ]T° | E?®| € =

s g & bt 2 E S s 5 5

g% | E= £ =5 = & g g

- - A A = < <

1 | Italia 164460 | 18091 | 182551 654 1374 517 | 353 29.4
2 | Belgia 194880 | 19001 | 213 881 819 221,1 598 | 358 29.8
3 | Danemarca 194 340 5208 | 199 548 894 375,5 519 | 385 32,1
4 Spania 224 340 24 117 | 248 457 796 191,0 605 411 34,2
5 | Norvegia 315960 | 11375 | 327 335 1055 232,1 823 | 398 33,1
6 | Luxemburg 525600 | 57816 | 583 416 1597 638.,6 958 | 609 50,8
7 | Bulgaria 99 000 5792 | 104792 366 54,9 311 | 337 28,1
8 | Germania 288000 | 27360 | 315360 726 217.9 508 | 620 51,7
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9 | Franta 199 920 8816 | 208 736 688 206,5 482 | 433 36,1
10 | Marea Britanie 312180 | 21853 | 334033 1061 212,2 849 | 393 32,8
11 | Elvetia 523649 | 18590 | 542 238 1 605 401,2 1204 | 451 37,5
12 | Romania 114 000 2645 | 116 645 387 31,0 356 | 327 27,3
13 | Polonia 167 520 5578 | 173098 605 72,6 532 | 325 27,1
14 | S.U.A. 224 873 5352 | 230225 1300 325,1 975 | 236 19,7
15 | Belarus 117 600 2940 | 120540 316 41,1 275 | 438 36,5
16 | Federatia Rusa 85 189 2130 87319 381 49,5 331 | 263 22,0
17 | Republica Moldova | 103 200 1754 | 104 954 440 30,8 409 | 256 214
18 | Ucraina 102 684 3697 | 106381 261 46,9 214 | 498 41,5
Pentru o percepere mai buna a rezultatelor a fost realizata Fig.6.
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Figura 6. Perioada de amortizare a investitiilor

In urma analizei datelor obtinute in cadrul studiului de caz putem constata ca perioada de
amortizare a investitiilor este influentat in mare parte de pretul initial al imobilului si cotele
impozitelor si taxelor. Astfel, Luxemburg, cu toate ca prezintd cea mai mare medie a chiriilor,
valorilor crescute a pretul initial al imobilului si cotele impozitelor si taxelor perioada de
amortizare a investitiilor este de 50 ani.

Pentru Republica Moldova, putem concluziona cd amortizarea investitiei, se face in
maximum 21 ani. Dupa aceastd perioadd, veti v-a intra in proprietate un apartament care ar valora
cel putin valoarea initiald a acestuia, dar cu sigurantd la acea perioada ar putea fi o valoarea
considerabil mai mare.

Concluzii

......

un scor de 52,78, in timp ce Romania ocupi locul 36 (53,3), iar Ucraina locul 49 (50). In privinta
salariului minim, Moldova inregistreaza cea mai ridicatd valoare din spatiul CSI (300 euro in
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2025), depasind Belarusul, Rusia si Azerbaidjanul, dar rdmane semnificativ sub nivelul Uniunii
Europene, unde cel mai mic salariu minim (Letonia) este de 740 euro, iar cel mai mare
(Luxemburg) depaseste 2 600 euro. Salariul mediu lunar de 1 324 euro plaseazd Moldova printre
ultimele pozitii analizate, ceea ce limiteaza accesibilitatea locuintelor.

Din perspectiva investitiilor imobiliare, conditiile sunt relativ favorabile. Achizitia unui
apartament de 60 m?, ar necesita aproximativ 7 ani de salariu integral, un interval mai scurt decat
in Ucraina (16 ani) si comparabil cu Bulgaria (6 ani), dar mai extins decat in statele dezvoltate
(SUA — 3 ani, Danemarca — 3 ani). In ceea ce priveste recuperarea investitiei prin inchiriere,
perioada de amortizare este de 21 ani, una dintre cele mai reduse din esantion, mai avantajoasa
decat in Luxemburg, Germania, Franta, Romania sau Ucraina.

In ansamblu, desi Republica Moldova prezinti decalaje evidente fatd de statele membre ale
UE 1n materie de competitivitate, nivel salarial si putere de cumparare, piata imobiliara locala se
evidentiaza prin oportunitati investitionale atractive, datorita timpului relativ scurt de recuperare a
capitalului. Aceste constatdri sugereaza potentialul sectorului imobiliar ca vector de crestere
economicd, conditionat de implementarea unor reforme structurale menite sa consolideze
guvernanta, capitalul intelectual si sustenabilitatea economica. Pentru investitorii locali si
internationali, achizitia unui apartament de 60 m? se contureaza drept una dintre cele mai accesibile
si rentabile optiuni regionale, cu o perspectiva clara de rentabilizare intr-un orizont mai mic de o
generatie.

Multumiri. Cercetarea a fost realizata in cadrul Centrului de Cercetare In Domeniul Dezvoltarii
Sustenabile al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr.020408 ,, Cercetari privind
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Rezumat. Renovarea energetica a fondului imobiliar existent reprezintd o prioritate strategicd in
Republica Moldova, unde cladirile majoritatea construite inainte de 1990 inregistreaza performante
energetice scazute, contribuind semnificativ la vulnerabilitatea energetica a gospodariilor si la emisiile de
gaze cu efect de serd. Lucrarea de fata examineaza oportunitatile si modelele de finantare disponibile in
perioada 2025-2030, in contextul angajamentelor asumate prin Acordul de Asociere cu Uniunea
Europeand si al Strategiei sectoriale pentru renovarea fondului imobiliar national pe termen lung pentru
perioada 2025-2050, aprobata de Guvern in septembrie 2025. Strategia vizeaza transformarea parcului
imobiliar intr-un fond cu eficienta energetica ridicata si decarbonizat pana in 2050, prin conversia eficace
din punct de vedere al costurilor a cladirilor existente in cladiri cu consum de energie aproape zero
(NZEB). De asemenea, lucrarea evalueazd impactul renovarii emergetice asupra reducerii sardciei
energetice i a consumului de energie in cladirile existente din Republica Moldova, evidentiind modul in
care implementarea acestor mdsuri contribuie la cresterea eficientei energetice a fondului imobiliar.
Rezultatele obtinute indica faptul ca aplicarea programelor de renovare energetica poate genera efecte
pozitive semnificative, atdt prin diminuarea costurilor energetice pentru gospodarii, cdt si prin reducerea
impactului asupra mediului.

Cuvinte cheie: renovare energeticd, fond imobiliar existent, Strategia 2025-2050, FEERM, Casa Verde,
eficienta energetica, granturi, NZEB

Introducere

In ultimii ani, renovarea energetica a cladirilor rezidentiale a devenit o prioritate pentru
Republica Moldova. Motivul principal este ca cea mai mare parte a blocurilor si caselor au fost
construite Tnainte de 1990 si acestea sunt ineficiente din punct de vedere energetic. Anume din
acest motiv oamenii consumad mult mai multa energie pentru incalzire, iar nivelul emisiilor de gaze
cu efect de serd sunt de asemenea in continud crestere. Din cauza ca cladirile pierd foarte multa
caldura prin pereti, acoperis si ferestre, au sisteme de Incélzire vechi si ineficiente consumul final
de energie 1n sectorul rezidential este foarte mare de aproximativ 41% in anul 2024.

Parametrii fondului de locuinte existent si necesitatea renovirii energetice in
Republica Moldova

In Republica Moldova fondul locativ este prezentat preponderent de constructii invechite
construite inca in perioada sovietica. In perioada sovietici eficienta energeticd nu era considerata
o prioritate nationald respectiv sau folosit in constructie norme si materiale care la momentul actual
sunt considerate materiale invechite.

Fondul national de locuinte are o vechime de 40 de ani, astfel fiind ineficient din punct de
vedere energetic, deoarece cladirile pierd multa energie prin pereti, ferestre si acoperisuri, iar
performanta lor termicd este slaba comparativ cu standardele actuale. Un alt factor foarte important
care aratd cat de vulnerabil este fond de locuinte din Republica Moldova consta in faptul ca mai
mult de 96% din Intregul fond imobiliar rezidential a fost construit nainte de 2016. Deoarece in
2016 au fost adoptate primele standarde minime obligatorii de eficientd energeticd prin NCM
M.01.01:2016.
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Figura 1 Structura fondului locativ dupa anul edificarii

Conform datelor de la BNS pentru 2025, fondul total de locuinte a R.M. era de aproximativ
1.337,3 mii de locuinte inregistrand o crestere de 0,4% fatd de anul anterior. Suprafata totald a
acestor locuinte era de 91.792,9 mii m? cu o crestere de 0,7% fatd de 2024. Deoarece durata de
viatd (exploatare) a unei cladiri este cuprinsd intre 50 si 100 ani, aproximativ 1-2% din locuinte
sunt scoase din uz anual.

Anume din acest motiv este necesar efectuarea reparatiilor curente si capitale, precum:

¢ 1inlocuirea golurilor;

e repararea acoperisului;

e izolarea peretilor exteriori si interiori;

e schimbarea cablurilor electrice pentru a preveni pierderile de energie.

De asemenea, meritda mentionat cd Republica Moldova intdmpind provocdri majore in
domeniul energetic si cd consumul de energie depinde in mare masura de alegerile fiecaruia dintre
noi; astfel, implementarea masurilor mentionate anterior, in sectorul rezidential, poate conduce la
micsorarea consumului de energie. Fig. 1 aratd, de asemenea, cd stocul de locuinte al tarii este
destul de vechi, deoarece aproximativ 71% din proprietétile imobiliare au fost construite inainte

2500

de 1990 [5].
2000
\ \ hh |‘ L I‘lM
o el |l |l_ - il Ik, Dol B,

20102011 2012/2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

3500
3000

= CONSUMUL FINAL 2345 2406|2364 2390 2409 2455 2571 2719 2862 2739 2670 2924 2592|2470 2571
= _Industrie 227 | 235|239 257 235 209 203 217 251 234 226 | 245 216|200 | 205
= _Transport 597 630 569 595 018 662 717 734 758 769 681 789 793 773 | 851
E_.Sectorul rezidential (populatie) 1142 1165 1183 11731195 1205 1257 1346 1385 1274 1296 1368 1110 1036 1062
= Comert s1 servicii publice 276 | 277 | 270 259 245 260 268 267 283 272 254 290 264 | 244 | 267

CAgricultura, silvicultura st pescmt 71 0 69 60 64 64 74 80 107 109 123 124 161 138 144 134
= . Consumat in scopuri neenergetice 32 | 30 43 42 32 45 46 48 76 67 89 71 71 73 | 52

Figura 2 Structura consumul final de energie pe sectoare Republica Moldova, anii 2014-2024
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Conform figurii de mai sus se vede clar ca sectorul rezidential inregistreaza cel mai ridicat
consum de energie la nivel national Situatie confirmata si de datele disponibile din anul 2024
prezentate de BNS. Totodata, cred ca arata foarte bine cat de strans este legat consumul de energie
de activitatile noastre de zi cu zi. Astfel, devine esentiald implementarea unor politici si programe
concrete care sa ajute la cresterea eficientei energetice a caselor. In felul acesta ar putea fi reduse
emisiile de dioxid de carbon (CO-) si sd avem un mediu mai curat i mai prietenos cu natura.

5% 2%

M ..Industrie M ..Transport M ..Sectorul rezidential (populatie)

M ..Comert si servicil publice M ..Agricultura, silvicultura si pescuit M..Consumat in scopurineenergetice

Figura 3. Repartizarea consumului final de energie pe sectoare in Republica Moldova, 2024

Conform datelor din Fig. 2 si Fig. 3 [5] se poate observa ca pe perioada analizata si anume
2014-2024 cel mai ridicat consum de energie este iIn domeniul rezidential anume consumul legat
de activitdtile de zi cu zi a oamenilor si constituie aproximativ 41 %, al 2 loc ocupa sectorul
transportului, deoarece in ziua de azi aproximativ fiecare familie are cate cel putin 1 automobil in
gospodaria sa si acest sector constituie aproximativ 33 % din consumul final de energie.

Strategii, programe si modele de finantare pentru renovarea energetica (nationale si
internationale)

Strategia sectoriald de renovarea a constructiilor existente are ca scop de a renova pana-n
anul 2050 cat mai multe constructii prin termoizolarea peretilor exteriori, schimbarea acoperisului
si inlocuirea golurilor pentru a reduce consumul de energie atét la constructiile rezidentiale cat si
publice, de a diminua emisiile gazelor toxice in atmosfera cat si inlocuirea surselor traditionale de
energie cu surse regenerabile. Totodata, strategia are ca scop de a atrage investitii locale si de la
programele internationale de finantare care au ca scop de a reduce efectele nocive asupra mediului
inconjurdtor. Nu in ultimul rand la constructiile existente se va diminua consum de energie si
respectiv consumul pe tard va fi mai mic si vom fi ca tara mai independenti din punct de vedere
energetic, deoarece avem un angajament fatd de Uniunea Europeana de a reduce emisiile si de a
proteja mediul. In Fig. 4 putem observa ansamblu strategiilor si programelor nationale.
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4 ™ cresterea eficientei energetice a cladirilor existente N\
Strategia sectoriald pentru renovarea +Reducerea consumulu de energte 1 a ermusiilor
fondudui imobiliar national pe termen . Enmnsfpm Lr:)ptala a cladirilor in standard nZEB (nearly Zero
lung pentru perioada 2025-2050 FIEY BULCIngs) .
*Mobilizarea investitiilor publice si private
o v J
é ™
*Neutralitatea climatici
Strategia Energetici a Republicii *Surse regenerabile de energie
Moldova pand in anul 2050 (SEM 2050) *Eficienta energeticd
*Securitatea Energetica
= J
o
( ™
*Energie reginerabile
Pianul National Integrat privind *Eficienta energetica
Energia si Clima (PNIEC) 2025-2030 *Reducerea emisitlor
«Securitatea Energetic
- 7
o
Figura 4. Strategii si proiecte nationale
Paris Agreement European Green Deal Renovation Wave Energy _Perfor*nantlze
of Buildings Directive

Figura 5. Strategii si proiecte internationale

In Fig. 4 sunt prezentate documentele nationale care urmaresc:
e cresterea eficientei energetice;
e promovarea utilizarii surselor regenerabile de energie;
e reducerea consumului de energie si diminuarea emisiilor de gaze cu efect de sera.

La nivel international, in Fig. 5 apar diferite strategii si proiecte care au cam aceleasi scopuri:
sd Tmbunatateasca eficienta energetica si sd inlocuiasca treptat sursele traditionale cu energie
regenerabila.

Aceste planuri si acorduri pot da un impuls important pentru conservarea energiei si pentru case
mai ecologice. Proiectele respective ar putea aduce rezultate foarte bune, pe termen lung, pentru
populatie si pentru mediu. Insi, pentru implementarea eficienti e nevoie in primul rand de
constientizare din partea fiecirei persoane. In plus, un lucru esential este existenta organizatiilor si
programelor de finantare care sa se implice si s sustind aceste initiative, deoarece investitiile realizate
s-ar recupera in timp.
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@rame nationale \
Fondul pentru Eficienti Energetica in Moldova

(FEERM)
Programul FEERM dispune de un buget de peste 1,4
miliarde de le1 pana in 2027 31 vizeazi renovarea a cel
putin 507 mii de metri patran de locuimte, dintre care
50% sunt in cladiu rendentmle multifamiliale. fn
prezent, CNED colaboreazi cu 72 de Asociati de
Proprietari din Condomimu, dinire care 17 au deja
contracte de finantare. Pentru anul 2026 este planificat
un buget de 200 de milioane de le1 pentru 44 de APC.
Programul Casa Verde, parte a Fondului pentru
Eficienta Energeticd in sectorul Rezidential din
Moldova (FEERM), oferd spryin inanciar
proprietarilor de locuinte  individuale  pentru
implementarea miasurilor de eficienti energetici — de la
1zolarea termici a caseir pini la instalarea unor
tehnologii modeme menite 3 reduci semnificativ
consumul de energie.
Programul ,.EcoVoucher”: Program national dedicat
inlocuirti  electrocasnicelor vechi si  uzate cu
echipamente noi si eficiente din punct de vedere
energetic aprobat prin HG 533/2024. Acest program

Aﬂ;rame internationale
United Nations Development

Progranb

EU4Energy;Green for Growth Fund In cadrul
acestor programe, finantarea este acordatid sub
diverse forme, inclusiv granturi nerambursabile,
imprumuturi  concesionale, mecanisme de
cofinantare si asistentdi tehnicd De exemplu,
UNDP sprijind dezvoltarea politicilor nationale g1
implementarea proiectelor pilot in domeniul
eficiente1 energetice;, In timp ce Uniunea
Europeana, prin initiative precum _Renovation
Wave™ s1 programele aferente (EU4Energy,
Horizon Europe, E5P), promoveazi renovarea
masivi a fondului construit si  integrarea
tehnologiilor inovatoare. In paralel, institutile
financiare internationale, precum BERD si BEIL
faciliteazd accesul la credite avantajoase pentru
gospodarii, autorititi publice si companii,
contribuind la nnplementarea solutiilor eficiente
energetic la scard largd Proiectele finantate in
cadrul acestor programe vizeazd, in principal,

este conceput pentru 3 sprijini - consumatorii reabilitarea termica a cladirilor (uola:ea peretilor,
vulnerabili, oferindu-le posibilitatea deu a achjz@qn;j modernizarea  ferestrelor  si acopensunlor)
electrocasnice moderne care consumd mai putind timi temelor de Tncil

energie, contribuind astfel la reducerea factunlor la optimizarea sistemelor de l.nti Zmii 31 rdcire,
utilitdti 51 la protejarea mediului. Beneficiarii primesc precum Sl integrarea  surselor de energie

regenerabiléj cum ar fi panourile solare
pompele de caldura.

y

vouchere care pot acoperl pina la 70% din costul
noilor electrocasnice in  schimbul celr.}r uzate st
energofage.

Figura 6 Principalele programe de finantare la nivel national si international

In Fig. 6 [3; 4] sunt prezentate programele de finantare la nivel nationale si international
care au acelasi scop: sa promoveze eficienta energetica. Ele incurajeaza atat renovarea cladirilor
vechi, cat si construirea de imobile noi caracterizate de un consum minim de energie, aproape zero
(NZEB). Toate aceste programe incearcd sa uneasca investitiile ca sa eficientizeze locuintele din
punct de vedere a consumului de energie si, In acelasi timp, sa creasca calitatea vietii prin
imbunatatirea conditiilor.

Influenta renovarii energetice asupra consumului si mediului

La momentul actual, in Republica Moldova, strategia principala care sta la baza reducerii
consumului energiei si a emisiilor de dioxid de carbon (CO-) este Strategia sectoriald aprobata de
Guvern in luna septembrie a anului 2025, pentru renovarea fondului imobiliar national pe termen
lung (2025-2050). Strategia prevede actiuni concrete pentru perioada 2025-2050, menite sa scada
facturile la energie, sd imbunatateasca confortul din locuinte si sd reduca impactul negativ asupra
mediului. Masurile necesare sunt prezentate in Fig. 7 [1].

Izolarea Inlocuirea

termic3 a ferestrelor

peretilor Izolarea s1 ugilor

exteriori planseclor exterioare

® ( ( ® [ J [ J
Reabilitar Integrarca Eliminarea puntilor
ea surselor termice pentru
acoperisur reginerabil reducerea pierderilor
ilor s1 ede de energie.
teraselor energie

Figura 7. Actiuni concrete pentru renovarea constructiilor existente (anii. 2025-2050)
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Masurile prezentate in Fig. 7 vor aduce avantaje considerabile pentru societate, prin costuri
mai reduse si standarde de viatd imbundtétite, cat si pentru mediu, prin reducerea emisiilor de
dioxid de carbon (CO2). De asemenea, strategia mentionata aprobatd de Guvernul R.M. in
septembrie 2025 este o etapa cruciala pentru modernizarea cladirilor existente. Aceasta cuprinde
inlocuirea geamurilor, usilor si acoperisurilor, izolarea termica a peretilor exteriori si utilizarea
energiei din surse regenerabild (eoliand, solard sau fotovoltaice si biomasa). Evaluarea
informatiilor din strategia 2025-2050 releva trei categorii de renovari prezentate in Tab. 1.

Tabelul 1
Contributia pachetelor de misuri la cresterea eficientei energetice

Pachetul de masuri de eficienta energetichi ~ Economii de energie Reducerea Investitii

preconizate co2 estimative,

preconizati mil. EUR

Renovare minora 28.5% 38.3% 21 826
Renovare moderatia 34 7% 48.1% 24744
Renovare aprofundata 41.9% 60.0% 51202

Conform Tab. 1 se poate observa ca chiar si o renovare de minorad poate genera beneficii
semnificative; de exemplu, aceasta poate reduce consumul final de energie cu 28,5 % si emisiile
de CO2 cu 38,3 %, cu un necesar investitional de 21.826 milioane de euro. Prin urmare, printr-o
investitie relativ modest se pot obtine rezultate remarcabile de durata. in comparatie cu renovarile
minore, renovdrile aprofundate permit o reducere a energiei consumate cu 41,9 % si a emisiei de
dioxid de carbon (CO2) cu aproximativ 60 %, dar implica o investitie aproximativ de 2,5 ori mai
ridicate comparativ cu renovarii minore.

Tabelul 2
Perioada de recuperare a investitiilor pentru cei mai des combustibili utilizati pentru imobile
rezidentiale (locative) tinind cont de tipuri de renoviri _

Categoriile Eenovare minora
cladirilor
Investitii Economi Carbune Gaz natural Lemn Incilzire centralizata
estimativ ide
€, energie Econo Perioad Economii Pericad Economii Perioad Economii Perioad
EUR/m?* termici, mii asimpla monetare asimpli monetare asimpldi monetare  asimpla
EWh/(m? | monet de . de . de . de
-an) are, recuper = ETUR/(m?- recuper = EUR/(m? | recuper  EUR/{m?- recuper
EURJ( are, an) are, ani an) are, an) are,
m?-an) ani ani ani
Case 343 106 5 64 11 33 2 154 13 26
individuale
Blocuri 134 101 — — 10 15 — — 13 12
locative
Renovarea moderata
Case 379 115 6 66 11 33 2 158 14 26
individuale
Blocuri 185 118 = = 12 16 = = 15 12
locative
Renovare aprofundata
Case 828 126 6 131 12 67 3 314 16 52
individuale
Blocuri 323 124 — — 12 27 — — 16 21

locative
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In baza Tab. 2 [6] atat investitia totala, cat si timpul de recuperare a investitiei pentru
renovarea caselor individuale depasesc investitiile si timpul de recuperare pentru blocurile de
apartamente. Mai mult, conform datelor din acest tabel, perioada de recuperare a fondurilor
investite in sistemele de Incélzire pe gaz si sistemele centralizate este mult mai scurtd decat cea
pentru sistemele de Incélzire bazate pe combustibili solizi, cum ar fi lemnul si carbunele.

Ca exemplu pentru renovarea minora perioada de recuperare pentru incélzirea centralizata
este de 26 ani si pentru gaze naturale de 33 ani, comparativ cu Incélzirea cu combustibili solizi
pentru carbune 64 ani si pentru lemn de 154 ani. Printr-un calcul simplu se stabileste ca incalzirea
centralizata si gazele naturale se restituie investitiile de 5-6 ori mai rapid decat incalzirea cu lemne,
iar in cazul carbunilor inventiile se rascumpara de 2-4 ori mai rapid.

Pentru a intelege mai bine impactul masurilor incluse in ,,Strategia de renovare pe termen
lung (2025-2050)’’, am adaugat mai jos un studiu de caz referitor la un bloc cu zece etaje din
Buzau, bazat pe documentele necesare pentru autorizarea lucrarilor de interventie.
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Figura 8 Analiza consumului specific de energie si a emisiilor de CO: pentru un imobil cu 10 etaje din
municipiul Buzau

Conform graficului prezentat in Fig. 8 [6;7] se poate concluziona ca activitatile de
reabilitare a blocurilor locative cu 10 etaje din municipiul Buzau, Romania, vor genera un efect
foarte favorabil asupra mediului si asupra consumului final de energie. Consumul total de energie
va scadea de la 248,79 kWh/m? la 139,24 kWh/m?, prezentand o reducere de aproximativ 44%. De
asemenea, clasa energetica se va imbunatati de la C la B, iar consumul pentru incalzire si emisiile
de CO2 vor fi reduse cu 57%, respectiv cu 40%. Consider ca aplicarea acestor masuri de reabilitare
in cadrul proiectului va inregistra un impact pozitiv pe termen lung asupra mediului.

Concluzii

In concluzie, la cele analizate in cadrul acestui articol se poate mentiona ci imbunititirea
eficientii din punct de vedere energetic a cladirilor este un pas extrem de important in atingerea
sigurantei energetice, reducerea vulnerabilitatii consumatorului dar si atingerea angajamentelor
europene prin reducerea emisiilor de gaze cu efect de sera si reducerea emisiilor de CO2. In acelasi
timp, punerea in practica a acestor proiecte necesitd implicarea directd a populatiei, dar si
accesibilitatea sporitd a programelor si proiectelor de finantare. Daca vorbim de Republica
Moldova se poate constata cd deja de cativa ani se implementeaza programe si strategii care au ca
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scop de a renova constructiile deja existente, cat si ca fondul nou construit sa fie unul cu consum
de energie minim (aproape Zero) si in conformitate cu directivele europene de performanta
energetica. In acest sens cea mai recenti strategie aprobati de Guvern in septembrie 2025 contine
pasi concreti care va duce la imbunatatirea eficientei energetice, dar si reducerea emisiilor de gaze
la constructiile deja existente. Pentru o intelegere mai clara a rezultatelor strategiei 2025-2050 a
fost prezentat un calcul real care a fost facut pentru un bloc locativ alcatuit din 10 etaje din mun.
Buzau, Romania, in cadrul acest proiect a fost calculat consumul de energie si incélzire si emisiile
de CO2 inainte de renovarea blocului prin inlocuirea usilor, geamurilor ,acoperisului cat si izolarea
peretilor exteriori cat si dupd realizarea tuturor acestor masuri de reabilitare.Ca rezultat la calculele
efectuate obtinem o Tmbunatatire a clasei energetice de la C la B. Totodatd, consumul de energie
s-a redus cu 44 %, consumul de incalzire cu 57%, iar emisiile de CO2 cu 40%. Ca o concluzie
generala se poate spune ca intr-adevar masurile de renovare necesitd mult timp si investitii, Tnsd in
timp acestea va avea efecte pozitive asupra mediului, contribuind totodatd la diminuarea
semnificativa a consumului final de energie In gospodarii cat si in constructiile publice.

Multumiri. Cercetarea a fost realizata in cadrul Centrului de Cercetare iIn Domeniul Dezvoltarii
Sustenabile al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr.020408 ,, Cercetari privind
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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,

120



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

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

121



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

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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Rezumat. Articolul analizeaza evolutia litigiilor imobiliare in practica instantelor nationale din Republica
Moldova in perioada 2021-2025, prin corelarea dinamicii pietei imobiliare cu tendintele jurisprudentiale
relevante. Studiul porneste de la constatarea unei cresteri semnificative a preturilor bunurilor imobile,
concomitent cu diminuarea volumului tranzactiilor, fenomen care a generat un climat juridic tensionat si
o majorare estimativa de aproximativ 60% a litigiilor imobiliare. Cercetarea examineaza cadrul normativ
aplicabil — Codul civil, Codul de procedura civila, legislatia cadastrala si urbanisticd — si evidentiaza rolul
constitutiv al inscrierii in Registrul bunurilor imobile pentru opozabilitatea dreptului de proprietate. Sunt
analizate patru categorii principale de litigii: actiuni in nulitatea contractelor de vanzare-cumparare,
actiuni in revendicare, contestatii privind inscrierile cadastrale si litigii privind ipotecile si executarea
silita. Rezultatele releva o orientare constanta a instantelor cdtre protejarea securitatii juridice §i a
stabilitatii circuitului civil. Jurisprudenta confirma aplicarea restrictiva a nulitatii absolute, protectia
dobdnditorului de bund-credinti si prezumtia de legalitate a inscrierilor cadastrale. In acelasi timp,
procesul national de reevaluare a bunurilor imobile, care a vizat milioane de proprietdti, a generat litigii
administrative semnificative, in special din cauza cresterii valorilor cadastrale si a impactului fiscal
aferent. Concluzia principald a studiului este cd intensificarea litigiilor imobiliare reflectd interdependenta
dintre factorii economici si mecanismele juridice de protectie a proprietatii. Consolidarea securitatii
Jjuridice depinde de coerenta cadrului normativ, de uniformizarea practicii judiciare §i de transparenta
sistemului de publicitate imobiliard. Lucrarea oferd o perspectiva integrata asupra rolului jurisprudentei
in mentinerea stabilitatii raporturilor juridice patrimoniale.

Cuvinte cheie: registrul bunurilor imobile, drept de proprietate, nulitatea contractelor de vinzare-
cumparare, inscrieri cadastrale, actiuni in revendicare.

Introducere
In ultimii ani, piata imobiliara din Republica Moldova traverseazi o perioada de stagnare
si contractie semnificativa a tranzactiilor, ceea ce, direct sau indirect, genereaza un volum
proportional sporit de cereri in justitie privind contestarea operatiunilor imobiliare sau clarificarea
calitatii drepturilor litigioase. De exemplu, in trimestrul IV din 2025 numaérul tranzactiilor de
vanzare-cumpdrare in Chisindu a scazut cu 78,5% comparativ cu aceeasi perioada a anului
precedent, potrivit datelor publicate de Cadastrul Bunurilor Imobile [14]. Aceasta stagnare indica
prudenta participantilor pe piatd si o provocare sporitd pentru circuitul civil al drepturilor reale
imobiliare. Piata imobiliara autohtona se confrunta in 2025, cu scéderi ale activitatii, dar si cresteri
ale valorilor cadastrale, rezultand intr-un climat juridic complex ce influenteaza si litigiile conexe
[17, p. 95].
Tranzactiile cu bunuri imobile reprezintd un sector vital al economiei nationale si sunt
reglementate de un cadru juridic complex, avand un rol principal in imobiliare, alcatuit din:
1. Codul civil al Republicii Moldova [1], ce reglementeaza proprietatea, dreptul de proprietate,
contracte de vanzare-cumpdrare, mostenire, garantii reale mobiliare;
2. Codul de procedura civila al Republicii Moldova [2], ce reglementeaza litigii civile, inclusiv
litigii imobiliare si succesorale;
3. Codul funciar 3], care prevede regimul funciar, inclusiv terenurile agricole si publice;
4. Codul urbanismului si constructiilor [4], reglementeaza planificarea urbana, autorizatii de
construire, control tehnic;
5. Legea cadastrului bunurilor imobile [5], determind sistemul cadastral si registrul
proprietatilor;
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6. Legea cu privire la formarea bunurilor imobile [6], constituie formarea bunurilor imobile si a
partilor lor componente ca obiecte ale Inregistrarii in Registrul bunurilor imobile, prin separare,
divizare, comasare, combinare sau reparcelare a unor bunuri imobile inscrise in Registrul
bunurilor imobile, precum si Inregistrarea bunurilor imobile formate;

Pe langa toate aceste texte, existd legi specifice privind activitatea notariald, societatile
comerciale, investitiile, fiscalitatea, precum si hotarari guvernamentale care detaliaza functionarea
cadastrului sau stabilirea pretului serviciilor. Una dintre cele mai importante evolutii recente din
ultimii ani, este reforma din 2019, prin care au fost modernizate drepturile de proprietate, n
special, prin introducerea posibilitatii de transmitere a drepturilor asupra imobilelor viitoare,
precum si prin constituirea drepturilor de folosinta periodica asupra bunurilor imobile. In 2023, un
nou Cod de Urbanism si Constructii [4] a revizuit toate regulile referitoare la urbanism si
autorizatiile de construire.

Discutii

In Republica Moldova dreptul de proprietate asupra unui bun imobil isi produce efectele
fata de terti si stat numai dupa nscrierea in Registrul bunurilor imobile. Aceasta este o reguld
recunoscutd de legislatia cadastrala si de Codul Civil al RM [1] —1Inscrierea in registru este conditie
constitutiva (trebuie facutd) pentru ca dreptul sa fie opozabil si aparat de stat. Prin prisma HG nr.
201/2025 [7], legislatia autohtond creeaza Regulamentul privind modul de efectuare a inscrierii in
registrul bunurilor imobile, un cadru in care se inregistreaza bunurile imobile si drepturile asupra
lor, se tine evidenta juridica si tehnica a acestora si care este 0 componenta centrald a sistemului
cadastral de stat.

In procedura de realizare a publicittii imobiliare, dupa autentificarea unui contract
translativ de proprietate, a unui contract de ipotecd sau dupa emiterea de catre notar a unui certificat
notarial referitor la un drept susceptibil de inscriere in Registrul bunurilor imobile, notarului i
revine obligatia legala de a initia procedura de inregistrare a dreptului dobandit. Aceastd obligatie
se materializeaza prin depunerea unei cereri de inregistrare in format electronic, prin intermediul
Platformei de Dezvoltare a Serviciilor Electronice (PDSE) [8], mecanism instituit pentru
eficientizarea si digitalizarea serviciilor cadastrale. Depunerea cererii de inregistrare este
admisibild doar in conditiile In care bunul imobil care face obiectul actului juridic a fost anterior
supus procedurii de inregistrare de stat. Totodata, exercitarea acestei competente este conditionata
de inexistenta unor masuri restrictive sau impedimente legale, precum interdictii, sechestre ori alte
sarcini care ar putea impiedica efectuarea inregistrarii in Registru [7]. Cu toate acestea,
reglementarea permite notarului sd formuleze si sd transmita cererea de inregistrare chiar si in
situatia In care asupra imobilului sunt instituite mdsuri de asigurare, inclusiv sechestre sau
interdictii, Tn masura in care actul juridic autentificat prevede ca dobandirea dreptului este supusa
unei conditii suspensive constand in ridicarea acestor masuri. Intr-o asemenea ipoteza, efectele
juridice ale dobandirii sunt améanate pana la realizarea conditiei stipulate.

Cererea de inregistrare poate fi formulata exclusiv de notarul care a autentificat actul juridic
sau a eliberat inscrisul notarial ce constituie temei al nregistrarii in Registrul bunurilor imobile
[7]. Exercitarea acestui demers este subordonatd achitdrii prealabile a cheltuielilor aferente
procedurii de inregistrare, conform normelor aplicabile. Din perspectiva reprezentarii, cererea
poate fi depusa in numele oricareia dintre partile semnatare ale actului notarial, fard a fi necesara
o limitare la una dintre acestea, intrucét notarul actioneaza in virtutea atributiilor sale legale si a
efectelor autentificarii. Regimul juridic detaliat al depunerii cererilor de catre notari este stabilit
prin actele normative speciale care reglementeaza utilizarea Platformei de Dezvoltare a Serviciilor
Electronice [8], respectiv prin Regulile aprobate de Institutia Publica Cadastrul Bunurilor Imobile
[14] si Camera Notariald [12]. Aceste reguli determind procedura tehnicd si formala de transmitere
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a cererilor, asigurdnd conformitatea operatiunilor cu exigentele publicitdtii imobiliare si ale
securitatii juridice.

Institutia Publicd Cadastrul Bunurilor Imobile este entitatea responsabild de crearea,
intretinerea si administrarea registrului si a cadastrului imobiliar, conform atributiilor publicate in
portalurile oficiale ale Republicii Moldova [14]. Aceastd institutie opereaza sub autoritatea si
coordonarea Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru.

Realitatea economica din ultimii ani aratd atat provocari, cat si oportunitati pentru piata:
indicele pretului imobilelor rezidentiale a crescut semnificativ in 2025 fata de 2024 [11], ceea ce
indicd o dinamica accentuata a pietei si potential sporit de litigii privind tranzactiile si evaludrile
drepturilor reale, sporul fluctuatiilor preturilor si volumul tranzactiilor influenteaza complexitatea
dosarelor judiciare legate de proprietate si drepturi reale. Instantele judecatoresti, in special cele
de fond, Curtile de apel si Curtea Suprema de Justitie a Republicii Moldova, au un rol esential in
asigurarea aplicarii uniforme a normelor in litigiile imobiliare [15, p. 178]. Litigiile imobiliare se
desfasoara in principal in procedura civild, conform Codului de procedura civila al Republicii
Moldova, care stabileste competenta instantelor ordinare in conflicte patrimoniale, inclusiv cele
imobiliare. Jurisdictia este determinata de locul situatiei bunului imobil, potrivit normelor de drept
procesual civil. Substantial, dispozitiile privind dreptul de proprietate si alte drepturi reale sunt
prevazute in Codul civil al Republicii Moldova [1]. De asemenea, litigiile privind tranzactiile
imobiliare includ actiuni legate de anularea contractelor, recunoasterea nulitatii sau anulabilitatii
operatiunilor juridice, precum si revendicari asupra bunurilor imobile. Specificul acestor litigii
deriva din necesitatea protectiei securitatii circulatiei juridice si a proprietatii, principii consacrate
de lege.

Analiza dosarelor solutionate releva patru mari categorii de litigii.

Prima categorie este reprezentatd de actiunile in nulitatea contractelor de vanzare-
cumpdrare. Acestea vizeaza fie nulitatea absolutd pentru lipsa conditiilor esentiale (capacitate,
consimtamant, obiect determinat, cauza licitd), fie anulabilitatea pentru vicii de consimtamant.
Instantele examineaza cu rigurozitate probele privind existenta dolului, erorii esentiale sau
constrangerii. In numeroase cauze, expertizele grafoscopice si tehnice au avut un rol determinant
[10]. Instantele de fond si de apel au confirmat in repetate randuri ca nulitatea absolutd a
tranzactiilor imobiliare este justificata atunci cand actul de transmitere nu respecta cadrul legal de
forma sau cand dreptul de proprietate al vanzatorului nu este probat suficient. Solutiile instantelor
urmaresc, in general, sd protejeze siguranta circuitului juridic, in concordantd cu prevederile
Codului civil al Republicii Moldova [18, p.181].

A doua categorie este constituita de actiunile in revendicare. In aceste cauze, instantele
aplica principiul potrivit caruia proprietarul trebuie sa dovedeasca dreptul sau si lipsa titlului
valabil al posesorului [9]. Practica judiciard evidentiaza o abordare echilibratd intre protectia
proprietarului initial si protectia dobanditorului de buni-credinta. In spete privind revendicarile
proprietatii imobiliare, instantele au aplicat principiul protectiei posesorului de bund-credintd in
anumite conditii, dar si au restabilit proprietatea pretins afectatd in caz de fraude dovedite, in
spiritul normelor privind protectia dreptului de proprietate.

In materia revendicarii imobiliare, regula generali este ci dovada dreptului de proprietate
asupra bunurilor imobile se realizeaza prin Inscrierea in Registrul bunurilor imobile. Astfel,
extrasul din registru constituie principalul mijloc de proba a dreptului de proprietate. Cu toate
acestea, exista si situatii in care dreptul de proprietate se dobandeste in temeiul legii, fard a depinde
in mod exclusiv de inscriere, cum sunt cazurile de succesiune, accesiune naturald sau expropriere
pentru cauza de utilitate publica, precum si alte situatii prevazute expres de lege [20, p. 36].

In cazul unui litigiu avand ca obiect actiunea in revendicare imobiliard, sarcina probei
revine reclamantului, care trebuie sd demonstreze existenta dreptului sdu de proprietate asupra
bunului. In schimb, paratul beneficiazi de o pozitie mai favorabila, intrucat posesia exercitati
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asupra bunului creeazad o prezumtie in favoarea sa, pana la proba contrara, chiar si in situatia in
care posesia este contestata.

A treia categorie o constituie contestatiile privind inscrierile in Registrul bunurilor imobile.
In aceste litigii, instantele analizeaza legalitatea actului administrativ care a stat la baza inscrierii,
precum si corectitudinea procedurii de inregistrare. S-a conturat orientarea potrivit careia
inscrierea eronatd poate fi anulata, insa efectele asupra tertilor de buna-credintd sunt limitate de
principiul securitdtii juridice [19, p. 69]. Solutiile relevante ale instantelor aratd ca inscrierile
cadastrale neconforme cu documentele de titlu admise in mod legal vor fi anulate, iar Registrul
bunurilor imobile va fi repus in legalitate, inclusiv prin probe documentare extinse.

Ultima categorie relevanta priveste litigiile privind ipotecile si executarea silitd. Cresterea
creditdrii ipotecare in perioada 2020—2023 a generat, ulterior, un val de contestatii la executare, in
special In contextul majorarii dobanzilor si al imposibilitatii debitorilor de a-si onora obligatiile

[11].

Examinarea hotararilor instantelor superioare indicd o orientare constantd spre
consolidarea securitatii juridice a circuitului civil. Curtea Suprema de Justitie a reafirmat in
repetate randuri cd nulitatea absolutd trebuie aplicata restrictiv, iar protectia dobanditorului de
buna-credintd constituie un element esential al stabilitdtii raporturilor juridice [16, p. 213]. De
asemenea, s-a subliniat ¢ inscrierea in Registrul bunurilor imobile creeaza o prezumtie puternica
de legalitate, care poate fi rasturnatd doar prin probe concludente. Instantele au demonstrat retinere
in a anula tranzactii deja executate, in absenta unei fraude dovedite. In materie de revendicare,
jurisprudenta a pus accent pe principiul proportionalitatii, analizdnd impactul restabilirii dreptului
asupra tertilor si asupra stabilitétii circuitului civil [9].

Figura 1. Structura litigiilor imobiliare in instantele civile

Procent din total cauze civile (%)

Figura 1. Biroul National de Statistica

Desi solutiile instantelor judecatoresti urmaresc protejarea securitdtii juridice, practica
judiciara releva anumite divergente privind:
* interpretarea termenelor de prescriptie aplicabile litigiilor imobiliare;
= criteriile privind buna-credintd a dobanditorilor;
= evaluarea probelor privind autenticitatea titlurilor si1 provenienta fondurilor pentru

achizitionare.

Cresterea indicelui preturilor imobiliare si diminuarea tranzactiilor au avut un impact direct
asupra volumului litigiilor [15, p. 178]. In contextul unei piete tensionate, partile sunt mai
predispuse sa conteste actele juridice, iar valoarea ridicatd a bunurilor amplifica miza proceselor.
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Estimarile arata ca, in perioada 2019-2025, litigiile imobiliare au crescut cu aproximativ 60%.
Aceasta evolutie reflectd atat dinamica economica, cat si complexitatea tot mai mare a raporturilor
juridice patrimoniale, fapt care a dus la procesul de reevaluare a bunurilor imobile.

In Republica Moldova, procesul de reevaluare a bunurilor imobile reprezenti o reforma
structuratd si ampld menita sa actualizeze valorile cadastrale dupd mai bine de doud decenii de la
ultimele evaluari generale, realizate in perioada 2004—2011. Acest demers a fost implementat de
catre Agentia de Geodezie, Cartografie si Cadastru [10] in colaborare cu Institutia Publica
Cadastrul Bunurilor Imobile [14] si a cuprins aproximativ 6 milioane de bunuri imobile la nivel
national - inclusiv apartamente, case individuale, garaje si spatii comerciale - in vederea alinierii
valorilor oficiale cu realitatile pietei economice actuale. Prin aceasta reevaluare, autoritatile au
urmdrit crearea unei baze de date actualizate si echitabile care sa serveasca atit pentru securizarea
tranzactiilor imobiliare, cét si pentru corecta determinare a bazelor fiscale si a valorilor impozabile,
in conformitate cu practici moderne de evaluare si metodologii recunoscute international [16, p.
213]. Totusi, desi scopul declarat al proiectului este cresterea transparentei pietei imobiliare si
reducerea discrepantelor intre valoarea cadastrala si pretul real de piata, reevaluarea a generat un
numadr semnificativ de litigii ce au ajuns in fata instantelor civile si administrative din tara.

Din perspectiva doctrinara, litigiile aferente reevaludrii sunt determinate in principal de
discrepantele intre valorile cadastrale nou stabilite si perceptia sau expectativa proprietarilor
privind valoarea reald a imobilului. Mai exact, cresterile spectaculoase ale valorilor cadastrale -
uneori de peste 150-200% fata de valorile vechi - au devenit sursd de dispute juridice privind
legalitatea si corectitudinea metodologiei de evaluare [15, p. 178].

Mai mult, cresterea indicelui pretului bunurilor imobile rezidentiale - indicator care a
inregistrat o valoare de 211,7% in trimestrul I 2025, in crestere cu 18,4% fata de trimestrul IV
2024 - relevad un context de piatd in continud expansiune, care nu putea fi neglijat in procesul de
reevaluare [11]. In practici, proprietarii au relatat disproportii intre preturile actuale de
tranzactionare si valorile noi cadastrale, situatie care a condus la numeroase contestatii si cereri de
anulare a actelor administrative de evaluare. Intrebirile frecvente ale acestor litigii sunt legate de
faptul ca evaluarea nu ar fi reflectat criteriile reale ale pietei, nu ar fi tinut seama de caracteristicile
specifice ale fiecarui imobil sau ar fi fost realizatad prin metode generalizate ce ignora particularitati
tehnice relevante.

Desi nu existd o baza de date centralizata publica care sa furnizeze cifre exacte privind
litigiile de reevaluare, evolutia pietei imobiliare furnizeaza contextual necesar pentru intelegerea
intensificdrii disputelor juridice. De exemplu: piata imobiliard a suferit o scadere semnificativa a
tranzactiilor, cu o diminuare cu peste 60-80% in 2025 comparativ cu anii precedenti [13].

Reevaluarea cadastrului a vizat peste 6 milioane de proprietati, ceea ce inseamna un impact
amplu asupra bazei de date imobiliare si, implicit, asupra drepturilor patrimoniale ale persoanelor
fizice si juridice [16, p.213]. Aceastd dinamica a generat un efect sistemic: pe masura ce valoarea
tabelara a imobilelor a crescut, proprietarii au fost mai motivati sa conteste rezultatele reevaludrii
pentru a evita consecintele fiscale si jurisprudentiale ale unui imobil supra-costat.

Litigiul de reevaluare a unui bun imobil apare, de regula, in situatiile in care proprietarul
considera ca valoarea stabilitd de autoritatea competentd — fie valoarea cadastrala, fie valoarea
impozabild sau valoarea determinata intr-un raport de evaluare — nu corespunde realitatii
economice a bunului si 1i afecteazd drepturile patrimoniale [17, p. 95]. Reevaluarea devine
litigioasa atunci cand diferenta de valoare produce consecinte juridice directe, cum ar fi majorarea
impozitului, diminuarea despagubirii in caz de expropriere sau afectarea unui drept real nscris in
registru.

Primul pas in declansarea unui astfel de litigiu constd in identificarea exacta a actului sau
operatiunii contestate. Este esential sa se stabileascd daca se atacd un act administrativ individual
emis de o autoritate publica (de exemplu, stabilirea valorii impozabile) sau daca se contesta un

134



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

raport tehnic de evaluare care a stat la baza unui act juridic. Aceasta delimitare este importanta,
deoarece determind procedura aplicabila si competenta instantei.

In majoritatea situatiilor, inainte de sesizarea instantei, legea impune parcurgerea
procedurii prealabile. Aceasta presupune depunerea unei cereri motivate la autoritatea care a
stabilit valoarea contestatd. Prin aceasta cerere se solicitd revizuirea sau anularea valorii si, dupa
caz, efectuarea unei noi evaludri [7]. Cererea trebuie formulata in termenul legal (de regula, 30 de
zile de la data la care persoana a luat cunostinta de act) si trebuie sa contina argumente clare privind
erorile de metodologie, lipsa unor date relevante sau aplicarea gresita a criteriilor de evaluare. Este
recomandabil ca persoana interesatd sa anexeze un raport de evaluare independent, intocmit de un
evaluator autorizat, pentru a sustine caracterul necorespunzator al valorii stabilite de autoritate.

Daca autoritatea respinge cererea prealabild sau nu raspunde in termenul legal, persoana
interesatd poate introduce actiune 1n instantd. Actiunea va avea natura unui litigiu de contencios
administrativ atunci cand este contestat un act emis de o autoritate publica [7]. Cererea de chemare
in judecata trebuie sa cuprindd datele partilor, descrierea situatiei de fapt, motivele de drept,
indicarea actului contestat si solicitarea expresa — fie anularea actului si obligarea autoritatii la
reevaluare, fie stabilirea unei alte valori pe baza probelor administrate.

In fata instantei, proba determinanta este, de reguld, expertiza judiciara. Judecatorul poate
dispune efectuarea unei expertize tehnice de evaluare pentru a verifica metodologia utilizata si
pentru a determina valoarea reald a bunului. Expertiza are un rol central, deoarece instanta nu
stabileste arbitrar valoarea, ci se sprijind pe concluziile specialistului desemnat. In aceasti etapa,
partile pot formula obiectii la raportul de expertiza si pot solicita completari sau contraexpertiza.

Hotararea instantei poate mentine valoarea stabilita initial, poate anula actul administrativ
si obliga autoritatea la efectuarea unei noi evaludri sau poate retine o altd valoare pe baza
concluziilor expertului judiciar. Decizia este supusa cdilor de atac prevazute de lege [15, p. 179].

Din perspectiva practica, succesul unui litigiu de reevaluare depinde in mare masura de
temeinicia argumentelor tehnice si de respectarea stricta a termenelor procedurale. Reevaluarea nu
este admisa doar pe baza unei simple nemultumiri, ci trebuie fundamentata pe erori obiective,
incalcari ale metodologiei sau neconcordante evidente cu realitatea pietei imobiliare [18, p. 181].
Prin urmare, pregatirea atenta a dosarului, sustinerea printr-un raport de evaluare profesionist si
parcurgerea corectd a procedurii prealabile sunt elemente esentiale pentru declansarea si sustinerea
eficientd a unui litigiu de reevaluare.

Din punct de vedere juridic, dispute de acest tip sunt, in principal, /itigii administrative,
intrucét se contesta acte administrative individuale prin care a fost stabilita sau actualizata valoarea
cadastrald a imobilului in Registrul de stat al bunurilor imobile [7]. Procedural, astfel de litigii sunt
adresate instantelor de contencios administrativ abilitate sd verifice legalitatea si temeinicia unui
act emis de autoritate. Pe fond, partile invocd deseori nerespectarea normelor legale privind
evaluarea si recalcularea valorii bunurilor imobile, intemeindu-si cererea pe dispozitiile
specializate ale legislatiei cadastrale si a normelor de evaluare aprobate in mod oficial. In aceasta
analiza se examineaza, de regula, dacd metodologia aplicata a fost compatibila cu standardele
profesionale, daca datele de piatd utilizate au fost reprezentative si daca criteriile de evaluare au
fost aplicate in mod obiectiv si proportional [20, p.36]. Instantele sunt chemate sa aprecieze daca
actul administrativ contestat a respectat principiile legalitatii, transparentei si proportionalitatii
impuse de legislatia procesual-civila si administrativa si daca in aplicarea normelor de evaluare nu
s-au produs abuzuri sau erori manifeste.

Litigiile privind reevaluarea bunurilor imobile produc efecte juridice si economice directe
asupra proprietarilor, tranzactiilor si proceselor de garantare reala. Deoarece valorile cadastrale
actualizate influenteaza baza impozabila, cresterile semnificative pot determina si majorari ale
sarcinilor fiscale locale, lucru care, In practica, a fost supus dezbaterii inclusive la nivelul
autoritatilor publice locale [19, p. 69]. Spre exemplu, administratia mun. Chisinau a anuntat ca nu
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va permite o crestere abrupta a impozitelor pe imobil in urma reevaludrii, in contextul dificultatilor
socio-economice ale populatiei. Aceasta abordare reflectd nu doar un echilibru intre interesul
public si protectia proprietdtii, ci evidentiaza si necesitatea unei tranzitii pasnice catre un sistem
de evaluare mai realist fard a genera consecinte juridice disproportionate proprietarilor. Pe termen
lung, solutionarea litigiilor de reevaluare poate stimula crearea unui cadru normativ mai clar
privind metodologiile de evaluare imobiliara, dezvoltarea bazei de date semnificative privind
tranzactiile cu imobile (cum este Registrul preturilor bunurilor imobile) si, in ansamblu,
consolidarea securitdtii juridice in materie de drepturi reale.

Concluzii

Litigiile imobiliare evidentiazd atat dinamica pietei imobiliare, cat si limitele cadrului
normativ actual. Scdderea numadrului de tranzactii, combinatd cu cresterea complexitatii
raporturilor juridice, genereaza un numar tot mai mare de conflicte, ceea ce transforma aceste litigii

.....

demonstreazd o orientare constantd spre protejarea securitatii circuitului civil, prin aplicarea
consecventd a normelor Codului civil si ale Codului de procedura civila. Cu toate acestea, lipsa
unei statistici detaliate la nivel national ingreuneaza evaluarea reald a fenomenului, fiind necesara
dezvoltarea unor mecanisme eficiente de colectare si analizi a datelor. In acelasi timp, pentru a
asigura o mai mare predictibilitate a solutiilor judiciare, se impune uniformizarea practicii
instantelor, inclusiv prin consolidarea rolului instantei supreme si al hotararilor explicative. De
asemenea, anumite concepte esentiale, precum buna-credintd sau efectele Inscrierii in registrul
bunurilor imobile, necesita o clarificare legislativa mai riguroasa.

In perspectiva, evolutia pietei imobiliare va continua si influenteze volumul si natura
litigiilor, 1ar adaptarea cadrului normativ si a practicii judiciare ramane esentiala pentru mentinerea
stabilitdtii si increderii in circuitul juridic civil.

Multumiri. Cercetarea a fost realizatd in cadrul proiectului institutional 020408 Cercetari privind
Asigurarea Dezvoltarii Durabile si Cresterii Competitivitatii Republicii Moldova in Context European”.
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PROCEDURA CIVILA NATIONALA APLICABILA LITIGIILOR CADASTRALE:
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Rezumat. Articolul examineazd, dintr-o perspectiva doctrinara si jurisprudentiald, particularitatile
procedurii civile nationale aplicabile litigiilor cadastrale, in contextul complexitatii raporturilor juridice
privind proprietatea imobiliara si evidenta cadastrala. Demersul stiintific vizeaza identificarea specificului
acestor litigii, determinate de interferenta normelor de drept civil, procesual civil si a legislatiei speciale
in materie de cadastru si publicitate imobiliard. Analiza se concentreaza asupra etapelor procesuale
actuale, cu accent pe determinarea competentei instantelor judecdatoresti, particularitdtile actiunilor in
rectificarea inscrierilor cadastrale, rolul probatoriului tehnic (expertize topografice, cadastrale) si
importanta documentatiei cadastrale in stabilirea situatiei juridice reale a imobilului. Sunt examinate, de
asemenea, solutiile jurisprudentiale, care evidentiaza dificultatile practice generate de neconcordantele
dintre situatia juridica si cea factuala a bunurilor imobile. Rezultatele cercetarii releva existenta unor
lacune si ambiguitati normative, precum §i necesitatea unei interpretdari unitare a normelor procesuale
aplicabile, in vederea asigurarii securitatii circuitului civil si a protectiei efective a dreptului de
proprietate. Totodata, se evidentiaza rolul activ al instantei in administrarea probelor si in clarificarea
situatiei de fapt, in conditiile caracterului tehnic al acestor litigii. In concluzie, studiul subliniazd
necesitatea perfectionarii cadrului normativ si consolidarii practicii judiciare, prin promovarea unor
standarde uniforme de interpretare si aplicare a normelor de procedura civila in materia litigiilor
cadastrale, in vederea realizarii unei justitii eficiente si previzibile.

Cuvinte cheie: litigii cadastrale, procedura civila, publicitate imobiliara, rectificare cadastrald,
probatoriu tehnic, jurisprudenta, drept de proprietate.

Introducere

Procedura civila reprezinta domeniu fundamental al sistemului juridic, avand un rol de a
asigura o realizare efectiva a justitiel in materie civild prin intermediul normelor juridice care
reglementeaza activitatea instantelor de judecata si a participantilor la proces. Aceasta constituie
instrumentul prin care drepturile si interesele legitime ale persoanelor sunt protejate, inclusiv in
domenii complexe precum cel al raporturilor juridice imobiliare si cadastrale.

In contextul dezvoltarii relatiilor sociale si economice, litigiile cadastrale au devenit tot mai
frecvente, acestea reflectdnd conflicte legate de drepturile reale asupra bunurilor imobile,
delimitarea terenurilor sau corectitudinea inscrierilor in registrele cadastrale. Astfel, procedura
civild capata un rol esential in solutionarea acestor litigii, oferind cadrul juridic necesar pentru
examinarea i stabilirea situatiei reale de drept si de fapt.

Prezentul articol isi propune sd analizeze particularitatile procedurii civile aplicabile
litigiilor cadastrale din perspectiva doctrinara si jurisprudentiald, evidentiind interferenta normelor
de drept material si procesual, precum si impactul legislatiei speciale in materie de cadastru si
publicitate imobiliara.

De asemenea, cercetarea urmareste identificarea dificultatilor practice intdlnite in
solutionarea acestor litigii, generate de neconcordantele dintre situatia juridica si cea factuala a
bunurilor imobile, precum si necesitatea asigurarii unei interpretdri unitare a normelor juridice.

In acest sens, este subliniat rolul activ al instantei de judecati in administrarea probelor si
in clarificarea circumstantelor cauzei, avand in vedere caracterul tehnic al litigiilor cadastrale.

Evolutia institutiei cadastrului prin mecanismele de inregistrare a bunurilor imobile
Pe teritoriul Republicii Moldova, a evidentiat modul in care transformarile legislative si
contextul socio-politic au modelat cadrul normativ actual.
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Astfel, cadastrul este conceptualizat, ca un instrument juridic complex, avand o dubla
finalitate — fiscala si de publicitate imobiliara — prin intermediul caruia se realizeaza atat evidenta
tehnicd a imobilelor, cét si garantarea opozabilitatii drepturilor reale, originea sa fiind identificata
in practicile administrative ale civilizatiilor antice.

Analiza istoricd ne arata continuitatea si perfectionarea acestor mecanisme, de la formele
incipiente de inventariere a terenurilor in Egiptul si Roma Anticd pana la consacrarea unor sisteme
cadastrale moderne in spatiul european, in special sub influenta modelelor francez si anglo-saxon,
care au contribuit decisiv la structurarea registrelor de publicitate imobiliara.

In plan regional, referitor la evolutia evidentei imobiliare in spatiul nostru moldovenesc a
fost marcatd profund de o receptie a dreptului roman si de o dinamica a raporturilor proprietatii
funciare, deoarece coreleaza cu procesul de consolidare a statalitatii si cu necesitatile fiscale ale
autoritatilor publice.

Ulterior, in perioadele dominatiei imperiale si a regimului sovietic au generat mutatii
extrem de substantiale in regimul juridic al proprietatii, mai ales prin limitarea sau chiar excluderea
proprietatii private si prin instituirea unor forme centralizate de evidenta funciara, cu impact direct
asupra securitatii circuitului civil.

Etapa post-sovieticd marcheazd o reconstructie normativa si institutionald, concretizata
prin elaborarea cadrului legislativ modern si implementarea unui sistem unificat de inregistrare a
bunurilor imobile, care a fost organizat in etape succesive, si care a fost orientat spre eficientizarea
evidentei, corectarea neconcordantelor si asigurarea transparentei.

In aceasta ordine de idei, cadastrul contemporan se configureaza ca o institutie juridica
indispensabila pentru asigurarea securitatii raporturilor de proprietate, pentru stabilitatea
circuitului civil si pentru solutionarea litigiilor cadastrale, prin restabilirea concordantei dintre
situatia de fapt si cea juridica [17, pag.1911].

Cadrul normativ si doctrina de specialitate utilizate de instantele de judecata la
solutionarea conflictelor cadastrale

Procedura civila aplicabild litigiilor cadastrale se contureazd, cu succes in arhitectura
dreptului contemporan, ca un mecanism jurisdictional de o complexitate structurald ridicata,
determinatd de convergenta normelor de drept civil, procesual civil, administrativ si a
reglementarilor tehnico-cadastrale. Aceasta interferentd normativa nu este una accidentala, ci
reflectd insdsi natura juridica a raporturilor patrimoniale imobiliare, in cadrul cérora dreptul de
proprietate, desi consacrat ca drept real absolut, isi realizeaza efectele juridice intr-un cadru
formalizat prin mecanismele de publicitate imobiliara. In acest sens, cadastrul si registrul bunurilor
imobile nu reprezintd simple instrumente de evidenta, ci veritabile institutii juridice cu functie de
stabilizare a circuitului civil, menite sa asigure opozabilitatea drepturilor si predictibilitatea
raporturilor juridice.

in plan doctrinar, se admite Tn mod constant ,ca publicitatea imobiliara nu creeaza drepturi,
ci doar le face opozabile tertilor, Insd aceasta teza trebuie nuantata in contextul litigiilor cadastrale,
unde 1inscrierea In registru produce efecte juridice semnificative asupra circuitului civil,
influentand buna-credintd, atat a partilor, cat si a tertilor si stabilitatea tranzactiilor.

Astfel, registrul cadastral opereaza pe baza unei prezumtii relative de exactitate, ceea ce
inseamnad, ca datele Inscrise sunt considerate corecte pana la proba contrara, dar nu sunt intangibile.
Aceasta relativitate a veridicitatii cadastrale constituie o premisa de interventiei a instantei de
judecatd, care este chemata sa restabileasca o concordanta veridica dintre realitatea juridica si
reprezentarea acesteia in evidentele oficiale.

Litigiile cadastrale se disting prin natura lor juridicd mixta, intrucat implicd simultan
elemente de drept privat si de drept public. Pe de o parte, acestea au ca obiect protectia drepturilor
reale, in special a dreptului de proprietate, iar pe de alta parte presupun verificarea legalitatii actelor
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administrative si a operatiunilor tehnice realizate de autoritdtile cadastrale. Aceasta dubla
dimensiune determind o extindere a cadrului normativ aplicabil si impune instantei o abordare
integratd, in care analiza juridica este completatd de evaluarea elementelor tehnice specifice
cadastrului. Din aceastd perspectiva, doctrina calificd aceste litigii drept litigii tehnico-juridice,
caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate probatorie si interpretativa.

Rolul instantei de judecatd in solutionarea litigiilor cadastrale depaseste modelul traditional
al unui arbitraj pasiv intre parti, transformandu-se astfel, intr-un veritabil rol activ de reconstructie
a realitdtii juridice. Judecdtorul nu se limiteaza la examinarea formala a inscrisurilor cadastrale,
dar turmeaza sa verifice temeiul juridic al acestora, sa analizeze concordanta cu situatia de fapt si
sd dispuna, atunci cand este necesar, rectificarea evidentei cadastrale. Aceasta functie activa este
in concordanta cu exigentele dreptului la un proces echitabil si cu obligatia instantei de a asigura
aflarea adevarului material.

Jurisprudenta Curtii Europene a Drepturilor Omului oferd repere fundamentale in acest
sens. In cauza Brumdrescu v. Romdnia [12], Curtea a consacrat principiul securitatii juridice,
subliniind ,cd stabilitatea raporturilor juridice constituie un element esential al statului de drept.
Aceasta jurisprudenta este deosebit de actuald si in materia litigiilor cadastrale, unde modificarea
inscrierilor poate afecta drepturi patrimoniale si Tncrederea legitima a tertilor.

In acelasi timp, in cauza Kopecky v. Slovakia [13], Curtea a evidentiat, cd protectia
dreptului de proprietate presupune existenta unui cadru normativ veridic, coerent si previzibil, care
ar fi capabil sa ofere garantii efective Impotriva ingerintelor arbitrare.

In practica nationald, Curtea Supremd de Justitie a statuat constant asupra caracterului
relativ al registrului cadastral si asupra necesitatii existentei unui temei juridic valabil pentru
inscrierea drepturilor reale. Astfel, intr-o decizie actuald din 12 iulie 2024, instanta suprema a
retinut ,ca lipsa probelor privind delimitarea corecta a terenului conduce la imposibilitatea
confirmirii dreptului de proprietate, subliniind importanta stabilirii situatiei reale din teren. Intr-o
alta hotdrare recenta, instanta a reafirmat ca prerogativele dreptului de proprietate nu pot fi limitate
prin simple inscrieri cadastrale neconforme realitdtii, acestea fiind susceptibile de corectare pe cale
jurisdictionala [11].

Un aspect definitoriu al acestor litigii 1l constituie rolul central al probatoriului tehnic, in
special al expertizei cadastrale. Aceasta nu are caracter auxiliar, ci reprezintd adesea proba
determinanta n stabilirea situatiei de fapt, permitand identificarea limitelor reale ale proprietatii,
evidentierea suprapunerilor si verificarea exactititii datelor cadastrale. In acest context, instanta
este obligatd sia coreleze concluziile expertului cu actele juridice existente, evitind atat
formalismul excesiv, cat si substituirea analizei juridice prin considerente exclusiv tehnice.

Problematica litigiilor cadastrale evidentiaza, in mod evaluat, tensiunea care apare la
securitatea juridica si adevarul material.

Pe de o parte, stabilitatea evidentei cadastrale este esentiala pentru functionarea circuitului
civil si pentru protectia tertilor de buna-credinta, iar pe de altd parte, mentinerea unor inscrieri
neconforme realitdtii juridice ar conduce la perpetuarea unor situatii injuste. Instanta este chemata
sa realizeze un echilibru intre aceste valori, aplicand principiul proportionalitdtii si evaluand

Din perspectiva raspunderii juridice, disfunctionalitatile sistemului cadastral genereaza
multe cat si consecinte semnificative. Erorile de inregistrare, omisiunile sau actele administrative
ilegale pot conduce la multe prejudicii patrimoniale, atrdgand raspunderea civild delictuald in
temeiul obligatiei de reparare integrald a prejudiciului. In situatiile grave, acestea pot intruni
elementele constitutive ale unor infractiuni, precum falsul sau abuzul de serviciu, evidentiind
necesitatea protejdrii integritatii sistemului cadastral.

Analiza doctrinard si jurisprudentiald ne arata existenta unor deficiente structurale ale
cadrului normativ si institutional, care contribuie la aparitia litigiilor cadastrale. Lacunele
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legislative, necoreldrile intre actele normative si insuficienta digitalizarii sistemului cadastral
afecteazd eficienta acestuia si genereaza incertitudine juridica. In acest context, se impune o
reforma sistemica, orientatd spre modernizarea infrastructurii cadastrale, consolidarea

Astfel putem concluziona ,cd procedura civila care este aplicatd la solutionarea litigiilor
cadastrale nu poate fi conceputd ca un simplu mecanism de solutionare a conflictelor, ci trebuie
inteleasd ca un instrument complex de restabilire a ordinii juridice in materia drepturilor reale.
Specificul acestor litigii rezidd in caracterul lor interdisciplinar, in predominanta probatoriului
tehnic si 1n rolul activ al instantei, care devine garantul concordantei dintre realitatea juridica si
evidenta cadastrala. Consolidarea securitatii juridice in acest domeniu presupune nu doar
perfectionarea cadrului normativ, ci si dezvoltarea unei practici judiciare coerente, capabile sa
raspunda exigentelor unei societati in continud transformare.

In practica judiciara a Republicii Moldova, litigiile cadastrale sunt solutionate in baza unui
nucleu normativ stabil. Astfel, competenta instantelor judecatoresti in materie a litigiilor cadastrale
constituie ,in ansamblu, un mecanism esential al dreptului procesual civil, unde se delimiteaza
atributiile jurisdictionale in vederea realizarii efective a justitiei, in conformitate cu dispozitiile
,,Codul de procedura civila al Republicii Moldova,,. Aceasta exprima o prerogativa, care este
conferitd de lege unei instante pentru a examina si a solutiona o anumitd categorie de cauze,
deoarece este fundamentatd pe normele generale care se referd la competenta instantelor ,fapt
prevazut la art. 33 CPC [3, art.33].

In plan conceptual, putem spune, ci competenta se distinge in generala si jurisdictionala,
prima delimitand sfera instantelor fata de alte autoritati, iar cea de-a doua repartizand cauzele intre
instantele judecatoresti, potrivit structurii reglementate in Capitolul IV CPC [3 ,cap. IV].

Aplicarea regulilor de competentd presupune o analiza succesivd, incepind mai cu
stabilirea competentei generale si continudnd cu determinarea instantei concret competente, in
spiritul art. 32 CPC [3, art.32] privind imutabilitatea competentei.

Litigiile cadastrale sunt, de regula, de competenta instantelor de drept comun, daca legea
nu prevede altfel, conform art. 33 alin.(1) CPC [3, art.33]. In acest cadru, judecitoriile exercita
competenta materiald de prima instanta, in temeiul art. 33! CPC [3, art.33'].

Sub aspect teritorial, regula generala este determinata de domiciliul paratului, conform art.
38 CPC, insd in materie imobiliard intervine competenta exclusiva [3, art.38]. Astfel, actiunile
privind drepturile asupra bunurilor imobile se introduc la instanta de la locul situdrii bunului,
potrivit art. 40 CPC [3, art.40]. Aceastd norma reflectd caracterul imperativ al competentei
teritoriale exclusive in litigii cadastrale. In anumite situatii, legea permite si alegerea instantei
competente, potrivit art. 39 CPC, in functie de circumstantele concrete ale litigiului [3, art.39].

Nerespectarea regulilor de competenta atrage sanctiuni procedurale, precum refuzul
primirii cererii sau restituirea acesteia, in temeiul art. 169 si art. 170 CPC [3, art.169-170]. in cazul
in care necompetenta este constatatd ulterior, cauza poate fi stramutatd la instanta competenta,
conform art. 43 CPC [3, art.43].

Conflictele de competentd apar atunci cand instantele se declard competente sau
necompetente si sunt solutionate de instanta ierarhic superioard, potrivit regulilor procedurale
aplicabile. Aceste conflicte pot fi pozitive sau negative si implicd suspendarea procesului pand la
solutionare. Solutionarea conflictului se realizeaza printr-o incheiere definitivd, fara citarea
partilor, conform normelor CPC incidente.

Termenele de procedurd reprezinta intervale de timp in care trebuie efectuate actele
procesuale, fiind definite la art. 110 CPC [3, art.110]. Acestea asigurd ordinea si celeritatea
procesului civil, in concordanta cu scopul prevazut la art. 4 CPC privind judecarea cauzelor intr-
un termen rezonabil.
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Termenele pot fi stabilite de lege sau de instantd, conform regulilor generale ale procedurii
civile. Nerespectarea termenelor conduce la sanctiuni procedurale, inclusiv decaderea din drepturi,
in baza art. 10 CPC [3, art.10].

Calculul termenelor se realizeaza potrivit art. 111-112 CPC, coroborat cu normele
dreptului civil. In materia litigiilor cadastrale, termenul general de prescriptie este de trei ani,
conform regulilor dreptului civil aplicabile [3, art.111-112].

Exista insa situatii In care actiunea este imprescriptibild, cum ar fi nulitatea absoluta a
actelor juridice. In cazul nulitatii relative, termenul de exercitare este determinat de circumstantele
prevazute de lege. Actiunile intemeiate pe vicii de consimtdmant sunt supuse unor termene
speciale, mai scurte. Contestarea refuzului de Inscriere in registrul bunurilor imobile se realizeaza
in termenul prevazut de legislatia administrativa [19, pag 117.].

Actiunea in rectificare a inscrierilor din registrul bunurilor imobile are un regim juridic
distinct, reglementat de normele dreptului civil. Aceasta poate fi introdusa atunci cand Inscrierea
nu reflecta situatia juridica reald sau se intemeiaza pe un act nevalabil.

Regimul prescriptiei diferd in functie de buna sau rea-credinta a dobanditorului dreptului.
In cazul dobanditorilor de rea-credint, actiunea este imprescriptibila, in timp ce pentru cei de
buna-credinta se aplica termene limitate.

Repunerea in termen este posibila in conditiile art. 116 CPC, daca partea justifica temeinic
depasirea termenului [3, art.116.]. Aceasta trebuie solicitata intr-un termen de 30 de zile de la
incetarea impedimentului.

In concluzie, reglementarea competentei si a termenelor procedurale in litigiile cadastrale
reflectd un echilibru intre securitatea raporturilor juridice si garantarea accesului efectiv la justitie

Si acum, vom elucida fiecare norma juridicd, ce se refera la procedura civila care este
aplicabila litigiilor cadastrale si care reprezintd mecanismul juridic prin care instantele
solutioneaza litigiile privind bunurile imobile. Aceast concept este fundamentat, in primul rand, in
dispozitiile art. 1 din ,,Codul de procedura civila al Republicii Moldova,,, care consacrd rolul
procedurii civile ca instrument juridic destinat Infaptuirii justitiei in cauze civile, inclusiv in
materia drepturilor reale asupra bunurilor imobile. Prin urmare, orice litigiu privind dreptul de
proprietate, delimitarea terenurilor, rectificarea inscrierilor cadastrale sau anularea actelor
cadastrale intra in sfera de competenta a instantelor judecdtoresti, fiind supus regulilor procedurii
civile [3, art.1].

In acelasi sens, art. 4 CPC RM stabileste obligatia instantei de a examina cauza sub toate
aspectele, in vederea pronuntarii unei hotarari legale si intemeiate, ceea ce este esential in litigiile
cadastrale, unde situatia de fapt implica adesea elemente tehnice complexe (planuri cadastrale,
masurdtori, delimitari) [3, art.4]. Astfel, procedura civild devine acel cadru care realizeaza
verificarea legalitatii actelor cadastrale si asigurarea protectiei drepturilor reale.

Dacd sa ne referim la aspectul legislatiei speciale, ,, Legea cadastrului bunurilor imobile,,
vedem consacrarea caracterului oficial al cadastrului si cel al inregistrdrii drepturilor asupra
bunurilor imobile, care stabileste o regula prin care drepturi dobandesc opozabilitate fata de terti,
numai prin inregistrare. In consecinta, orice litigiu privind exactitatea sau legalitatea inscrierilor
cadastrale necesitd interventia instantei, ceea ce confirma rolul procedurii civile ca mecanism
jurisdictional de control asupra activitatii cadastrale [7].

De asemenea, o alta lege special, si anume, ,, Legea cu privire la formarea bunurilor
imobile,, reglementeazd modul de constituire, modificare si delimitare a bunurilor imobile, iar
eventualele neconcordante sau conflicte generate de aceste operatiuni sunt solutionate exclusiv pe
cale judiciara, in cadrul procesului civil [8].

In doctrind, se subliniazi ca procesul civil reprezinta ,, cadrul fundamental de realizare si
protectie a drepturilor subiective civile”, inclusiv a dreptului de proprietate si a altor drepturi reale
asupra imobilelor si cd securitatea circuitului civil imobiliar este garantata prin existenta unui
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sistem jurisdictional eficient, care permite contestarea si corectarea erorilor cadastrale [14, pag.15;
18, pag.100].

Totodata, doctrina actuala evidentiaza ca procedura civila nu este doar un ansamblu formal
de reguli, dar si acel mecanism dinamic care permite realizarea justitiei, unde instanta, dupa
administrarea probelor si interpretarea normelor de drept, stabileste adevarul juridic si restabileste
ordinea de drept.

Prin urmare, rezultd, ca procedura civila care este aplicatd la solutionarea litigiilor
cadastrale detine o functie dubla: functia de protectie jurisdictionala a drepturilor reale, si functia
de control al legalitatii activitatii cadastrale, asigurand astfel stabilitatea si securitatea raporturilor
juridice imobiliare.

Daca sa revenim la litigiile cadastrale, ele sunt caracterizate printr-o complexitate sporita,
care este determinata de natura tehnica si cea juridica a cadastrului. Aceastd complexitatea deriva
din intretdiere a normelor de drept civil cu normele tehnice (geodezie, cartografie), care sunt
reglementate prin ,, Legea privind geodezia si cartografia,, [9] si actele subsecvente.

De aici rezulta, ca instanta de judecata este obligatd sd interpreteze nu numai normele
juridice, dar si documentatii tehnice cadastrale (planuri, schite, coordonate). Doctrina funciara
releva ca litigiile cadastrale sunt ,, /itigii mixte”, necesitdnd atat expertiza juridica, cét si tehnica
[16, pag.42].

Totodatd, instanta are rol central in stabilirea atit a situatiei de fapt ,cat si aplicarea
normelor de drept. Reiesind din prevederile art. 130 CPC RM, instanta apreciaza probele in baza
convingerii sale intime, dar in litigii cadastrale acest rol este principal pentru verificarea
corectitudinii tuturor datelor cadastrale. Reiese, cd instanta stabileste nu numai raportul dintre
realitatea juridicd ,dar si situatia reflectatd in cadastru. Doctrina subliniaza, ca judecétorul este
,,arbitrul adevarului juridic” (3, art.130].

Reiteram, ca instanta are rol central in stabilirea situatiei de fapt, cat si aplicarea normelor
de drept. Rolul acest central al instantei In procesul de judecata civil ar deriva din insdsi natura
cu care, instanta de judecatd are competenta de a fi autoritatea care infaptuieste justitia si care
solutioneaza litigiile cadastrale prin aplicarea corectd a legii speciale si generale si stabilirea
adevarului juridic. Aici instanta nu este doar un simplu arbitru pasiv, dar si un subiect activ al
procesului civil , avand si obligatia seze examina cauza sub toate aspectele actuale [3, art.1, art.4].

In mod special, in art. 130 CPC RM este evidentiat principiul liberei aprecieri a probelor,
care stabileste, cd judecatorul apreciind probele ,, in baza convingerii sale intime ", care s-au format
in urma unei examinari multilaterale, obiective si complete a tuturor circumstantelor cauzei.

Aceasta norma i-ar conferi instantei un rol determinant la stabilirea situatiei de fapt, in
deosebi, la examinarea litigii cadastrale, unde exista foarte frecvent discrepante intre realitatea
juridica de fapt si reflectarea acesteia, de drept, in documentatia cadastrala [3, art.130].

In materia cadastrului, rolul instantei este amplificat si de specificul reglementirilor
speciale. Astfel, potrivit legii cadastrale , datele care sunt inscrise in registrul bunurilor imobile au
un caracter oficial si au prezumtia de veridicitate, dar nu sunt intangibile, deoarece pot fi contestate
in instantd. Prin urmare, instanta de judecatd este acea autoritate care verificd legalitatea
inscrierilor cadastrale si stabileste totodatd ,concordanta acestora cu realitatea juridica [7].

De asemenea, conform legii de formare a bunurilor imobile, operatiunile de delimitare,
modificare sau comasare a bunurilor imobile genereaza un sir de litigii privind extinderea dreptului
de proprietate sau de exactitatea limitelor cadastrale. In aceste situatii complexe, instanta nu doar
aplicd o norma juridica corespunzatoare, dar si interpreteaza probelor tehnice (rapoarte de
expertiza, planuri cadastrale), unde stabileste raportul dintre situatia de fapt actuala si cea juridica

18],
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In doctrind, acest rol al instantei este explicat prin functia sa de ,,garant al adevirului
juridic”, n sensul unde judecatorul are misiunea de a reconstrui realitatea juridicd prin
administrarea si aprecierea probelor. Astfel, literatura de specialitate subliniaza si faptul, ca
procesul civil este si cadrul in care ,,se realizeaza confruntarea dintre situatia de fapt si norma
juridica, sub controlul instantei” . Totodatd, doctrina funciara evidentiaza ca, in litigiile cadastrale,
instanta trebuie sd coreleze datele tehnice ale cadastrului cu drepturile reale reglementate de
dreptul civil si funciar, Intrucat cadastrul nu creeaza drepturi, ci doar le evidentiaza. In acest sens,
se aratd ca ,, inregistrarea cadastrala are caracter declarativ, iar instanta este cea care stabileste
existenta si intinderea dreptului de proprietate” [14, pag.18; 18, pag.54].

Jurisprudenta contribuie la uniformizarea practicii judiciare in materie cadastrala.

Hotararile Plenului CSJ, in special cele privind aplicarea legislatiei funciare, ofera
interpretdri obligatorii pentru instantele de judecatd. De exemplu, ,, hotdrarile explicative privind
aplicarea legislatiei funciare ,,consolideaza practica privind delimitarea terenurilor si dreptul de
proprietate [10] contribuind la uniformizarea practicii judiciare in materie cadastrala.

Rolul jurisprudentei la asigurarea aplicarii unitare a legii juridico-cadastrale rezulta si din
necesitatea garantarii securitdtii tuturor raporturilor juridice si al previzibilitatii actului de justitie.
Astfel, n sistemul de drept al R. Moldova, desi jurisprudenta moldava nu constituie un izvor
formal de drept in sensul clasic, ultima are un rol de interpretare esential, in mod special prin
intermediul hotararilor explicative ale instantei supreme.

Astfel, ,, hotararile Plenului Curtii Supreme de Justitie,, au si menirea de a oferi unele
indrumari privind aplicarea corecta si uniformi a legislatiei de catre instantele judecitoresti. in
materie cadastrala si funciara, un rol deosebit il are ,, Hotardrea Plenului CSJ nr. 10 din 26.03.1997
privind practica aplicarii legislatiei funciare,,, care stabileste repere interpretative referitoare la
solutionarea litigiilor privind dreptul de proprietate asupra terenurilor, delimitarea acestora si
validitatea actelor juridice funciare [10].

In corelatie cu normele procesuale, CPC RM consacri obligatia instantei de a aplica legea
in mod uniform si de a asigura interpretarea corectd a normelor juridice (derivat din principiul
legalitatii si rolul activ al instantei — art. 1, art. 4 CPC RM). In acest context, jurisprudenta instantei
supreme devine un instrument de orientare pentru instantele inferioare, contribuind la evitarea
solutiilor contradictorii in cauze similare.

Sub aspectul legislatiei cadastrale, aplicarea uniforma a normelor din ,,Legea cadastrului
bunurilor imobile nr. 1543/1998,, [7] si,, Legea nr. 354/2004 privind formarea bunurilor imobile,,
[8]. este esentiald pentru mentinerea stabilitdtii circuitului civil imobiliar. Jurisprudenta intervine
tocmai pentru a clarifica modul de aplicare a acestor norme 1n situatii litigioase concrete, precum:

,,— Suprapunerea terenurilor,

— erori de inregistrare cadastrala,

— conflicte privind limitele bunurilor imobile;

— contestarea titlurilor de proprietate.,,

In doctrina, se subliniazi ca jurisprudenta are functia de ,,unificare si concretizare a normei
juridice”, contribuind la adaptarea acesteia la realitatile sociale si economice. Astfel, se arata ca
., practica judiciara reprezinta un factor esential in interpretarea si aplicarea dreptului funciar si
cadastral, asigurdnd coerenta solutiilor juridice” [16, pag.38].

De asemenea, literatura de specialitate evidentiaza ca, in lipsa unei jurisprudente unitare,
ar aparea riscul unor solutii divergente in cauze similare, ceea ce ar afecta increderea in actul de
justitie si ar genera instabilitate juridica. Prin urmare, rolul CSJ este esential in consolidarea unei
practici judiciare coerente.
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In plus, jurisprudenta contribuie la dezvoltarea dreptului prin interpretarea evolutiva a
normelor, in special i1n domenii dinamice precum cadastrul si publicitatea imobiliara, unde apar
frecvent situatii noi, neprevazute expres de lege.

In concluzie, jurisprudenta, in special prin hotirarile explicative ale Plenului CSJ,
constituie un instrument indispensabil pentru uniformizarea practicii judiciare in materie
cadastrald, asigurand aplicarea coerentd a normelor de drept si consolidarea securitdtii raporturilor
juridice imobiliare [3, art.1, art.4; 10]

Procedura civild 1n aceste litigii presupune respectarea principiilor fundamentale ale
procesului civil. Principiile legalitdtii, contradictorialitatii si egalitatii partilor sunt consacrate in
CPC RM si constituie garantii ale unui proces echitabil, conform art. 6 CEDO [3; 1, art. 54].

Procedura civild in aceste litigii presupune respectarea principiilor fundamentale ale
procesului civil. Respectarea principiilor fundamentale ale procesului civil constituie o conditie
esentiala pentru realizarea unui proces echitabil, in special in materia litigiilor cadastrale, unde
sunt implicate drepturi reale asupra bunurilor imobile si interese patrimoniale semnificative.
Aceste principii sunt consacrate att la nivel constitutional, cat si in legislatia procesual civila.

In primul rand, principiul legalitatii deriva din obligatia instantei de a aplica legea in mod
corect si uniform, conform art. 1 si art. 4 CPC RM, care stabilesc ca justitia se infaptuieste in
conformitate cu legea, in scopul aparirii drepturilor si intereselor legitime ale persoanelor. in
materie cadastrald, acest principiu implicd verificarea conformitatii actelor si inscrierilor
cadastrale cu normele legale aplicabile [3, art.1, art.4].

In al doilea rand, principiul contradictorialitatii presupune dreptul fiecarei parti de a-si
expune pozitia, de a prezenta probe si de a combate sustinerile partii adverse. Acest principiu este
esential in litigiile cadastrale, unde solutionarea cauzei depinde de confruntarea probelor tehnice
st juridice prezentate de parti. El asigurd echilibrul procesual si participarea efectivd a partilor la
administrarea probelor.

In stransa legaturd cu acesta, principiul egalitatii partilor garanteaza faptul , ca fiecare
participant la proces beneficiazd de aceleasi drepturi procedurale si de un tratament egal in fata
instantei. Acest principiu este esential pentru evitarea oricarei forme de discriminare si pentru
mentinerea impartialitatii actului de justitie. Aceste principii sunt consacrate si la nivel
constitutional, prin art. 54 din Constitutia Republicii Moldova, [1, art.54]. care reglementeaza
conditiile restrangerii exercitiului drepturilor si libertdtilor, precum si necesitatea respectarii
proportionalitatii si legalitatii in orice ingerintd asupra acestora. De asemenea, ele sunt corelate cu
exigentele art. 6 din Conventia Europeand a Drepturilor Omului, care garanteaza dreptul la un
proces echitabil.

In doctrina juridica de specialitate, se subliniaza , ci principiile procesului civil reprezinta
. fundamentul intregii activitati judiciare”, orientand atat conduita instantei, cat si a participantilor
la proces. Astfel, se aratd cad respectarea acestor principii este indispensabild pentru realizarea
efectivd a drepturilor subiective si pentru asigurarea increderii in actul de justitie [15, pag.56.].

In materia cadastrului, aceste principii capatd o importantd sporiti, deoarece litigiile
implica adesea probe complexe si situatii juridice sensibile, precum delimitarea proprietatii sau
contestarea inscrierilor cadastrale. Instanta trebuie sd asigure un echilibru intre stabilitatea
evidentei cadastrale si dreptul partilor de a contesta eventualele erori. In concluzie, respectarea
principiilor fundamentale ale procesului civil — legalitatea, contradictorialitatea si egalitatea
partilor — constituie garantia unui proces echitabil in litigiile cadastrale, asigurand atat protectia
drepturilor reale, cét si corecta aplicare a legislatiei in vigoare [3, art.1, art.4; 1, art.54; 19, pag.11].

In materia litigiilor cadastrale, principiul contradictorialititii capati o important deosebita,
intrucat aceste cauze implica, probe tehnice complexe, cat si planuri cadastrale, schite topografice
si rapoarte de expertiza. Fiecare parte trebuie sa aiba posibilitatea de a contesta aceste probe, de a
solicita efectuarea unor expertize suplimentare sau de a prezenta contraargumente tehnice si
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juridice. Astfel, contradictorialitatea devine un instrument esential pentru stabilirea adevarului
juridic. Totodata, acest principiu este consacrat si la nivel european, prin art. 6 din Conventia
Europeana a Drepturilor Omului, care garanteaza dreptul la un proces echitabil, incluzand dreptul
partilor de a fi ascultate si de a participa efectiv la proces. Jurisprudenta Curtii Europene a
Drepturilor Omului a subliniat constant ca contradictorialitatea implica accesul la toate probele si
observatiile prezentate instantei si posibilitatea de a le discuta.

In doctrina, se arata ca principiul contradictorialitatii reprezinta ,, mecanismul prin care se
realizeaza confruntarea pozitiilor procesuale ale partilor, sub controlul instantei”, contribuind la
formarea convingerii intime a judecatorului . In acelasi sens, literatura de specialitate evidentiaza
ca lipsa contradictorialitatii ar conduce la dezechilibru procesual si la incédlcarea dreptului la
aparare. In context cadastral, acest principiu este esential in litigii privind delimitarea proprietatii,
suprapunerea terenurilor sau contestarea inregistrarilor cadastrale, unde solutia instantei depinde
de evaluarea contradictorie a probelor prezentate de parti.

In concluzie, principiul contradictorialitatii asigurd echilibrul procesual prin garantarea
participdrii active si egale a partilor la proces, contribuind decisiv la realizarea unui proces
echitabil si la stabilirea corectd a situatiei de fapt in litigiile cadastrale [3, art.1, art.4; 15, 16, pag.
56].

Instanta de judecata este obligata sa stabileasca realitatea juridica, chiar daca aceasta difera
de datele cadastrale, ceea ce implica administrarea probelor tehnice si juridice, iar principiul aflarii
adevarului este determinant. Principiul afldrii adevarului constituie unul dintre pilonii
fundamentali ai procesului civil, orientand intreaga activitate jurisdictionald spre stabilirea corecta
si completi a situatiei de fapt si aplicarea justd a normelor de drept. in dreptul procesual civil al
Republicii Moldova, acest principiu rezulta din obligatia instantei de a examina cauza sub toate
aspectele si de a adopta o hotarare legala si intemeiata.[3, art.1, art.4].

In mod particular, realizarea acestui principiu este strans legati de dispozitiile articolelor
din legislatia procedurald, care consacra libera apreciere a probelor, oferind instantei posibilitatea
de a analiza toate probele administrate in cauza si de a stabili adevarul juridic pe baza convingerii
sale intime. Astfel, judecatorul nu este limitat la aparentele formale ale actelor sau inscrierilor, ci
are obligatia de a verifica concordanta acestora cu realitatea juridica [3, art.130].

In materia litigiilor cadastrale, principiul aflarii adevarului capati o importantd deosebita,
intrucat datele din registrul bunurilor imobile, desi beneficiaza de prezumtia de veridicitate
conform legii cadastrale, nu sunt absolute si pot fi contestate in instanta. In consecintd, instanta are
obligatia de a verifica dacd aceste date reflecta situatia reald a drepturilor asupra bunului imobil si,
in caz contrar, de a dispune corectarea lor [7].

De asemenea, conform legii de formarea a bunurilor imobile, stabilirea limitelor si
caracteristicilor bunurilor imobile implica utilizarea unor date tehnice, care pot fi eronate sau
incomplete. In astfel de situatii, instanta trebuie si administreze probe tehnice (expertize
cadastrale, masuratori topografice) si juridice (acte de proprietate, contracte), pentru a determina
situatia reald si a restabili legalitatea [8].

In doctrina, se subliniazi ca ,,aflarea adevarului reprezinta scopul esential al procesului
civil”, iar judecdtorul are obligatia de a depasi limitele aparentelor formale pentru a identifica
realitatea juridica efectiva . In acelasi sens, doctrina funciara arati ca evidenta cadastrala are un
caracter declarativ, iar nu constitutiv, ceea ce inseamna ca drepturile reale existd independent de
inscrierea lor si pot fi stabilite de instanta chiar In contradictie cu datele cadastrale [16, pag.21; 18,
pag.65].

Mai mult, acest principiu este esential pentru garantarea dreptului de proprietate, consacrat
de art. 46 din Constitutia RM, intrucat permite instantei sa protejeze dreptul real chiar si in situatiile
in care evidenta cadastrala este eronatad sau incompleta [1, art.46].
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In concluzie, principiul aflarii adevarului obliga instanta sa stabileasca realitatea juridica
efectiva, prin administrarea si aprecierea probelor tehnice si juridice, chiar daca aceasta difera de
datele cadastrale, confirmand rolul activ al judecatorului in realizarea justitiei si In protectia
drepturilor reale [3, art.130; 7; 8].

Jurisprudenta Curtii Supreme de Justitie consacrda regula potrivit cdreia , Inregistrarea
drepturilor reale asupra bunurilor imobile este supusa unei conditiei stricte a existentei unui temei
juridic valabil. In speta analizata, instantele au dispus rectificarea Registrului bunurilor imobile
prin radierea unei Inscrieri eronate, constatand ca dreptul de proprietate asupra constructiei a fost
inregistrat fara existenta unui drept corespunzator asupra terenului.

Aceasta solutie este fundamentata pe:

a) ,art. 11 alin. (2) din Legea cadastrului nr. 1543/1998 — care impune legalitatea si
temeinicia inscrierilor; [7, art.11].

b) art. 404 din aceeasi lege — care conditioneaza inregistrarea constructiei de existenta
dreptului asupra terenului; [7, art.404].

c) art. 439 Cod civil — care reglementeaza dobdndirea dreptului de proprietate asupra
constructiilor.,, [2, art.439].

Instantele de judecata au retinut ,cd dreptul de proprietate asupra constructiei nu poate
exista autonom fatd de dreptul asupra terenului, ceea ce reflectd si principiul accesorialitatii
imobiliare. Orice abatere de la acest principiu atrage nulitatea sau rectificarea Inscrierii cadastrale.

Practica judiciara evidentiaza delimitarea clara intre:

a) erori tehnice — corectabile pe cale administrativa [7, art.38];
b) erori juridice/substantiale — care afecteaza drepturi reale si necesita interventia instantei.

In cazurile de suprapunere a terenurilor sau inregistriri neconforme, instantele au stabilit
ca rectificarea registrului poate fi dispusa exclusiv prin hotarare judecatoreasca, atunci cand sunt
afectate drepturi subiective.

Aceastd distinctie deriva si din principiul securitdtii raporturilor juridice, deoarece
modificarea drepturilor reale nu poate fi realizatd unilateral de cétre autoritatea cadastrala, ci doar
sub control judiciar.

Forta obligatorie a hotdrarilor judecdtoresti este strans legat de controlul legalitatii
administrative. In jurisprudenta recenti, instantele statuaza, ca hotararile judecatoresti irevocabile
au o autoritate de lucru judecat, insd executarea acestora este conditionatd si de respectarea
cadrului legal material , aplicabil. Astfel, chiar daca autoritatea ar fi obligata sa avizeze actul
cadastral, ultimul nu poate sa faca abstractie la cerintele legale legate de intocmirea documentatiei
.Prin urmare, obligatia autoritatii nu poate fi una absoluta, dar este conditionatd de conformitatea
actului [4, art.6] cu legea [1, art.120].

Instantele de judecatd nu se substituie organelor cadastrale, dar exercitd un control ,0
supraveghere de legalitate. In acest sens au competeta si verifice legalitatea actelor si refuzurilor
administrative, sa dispuna unele expertize tehnico-cadastrale pentru a stabili situatiile reale si pot
ordona o rectificare a registrului sau o anulare a Inscrierilor ilegale. [7, art. 15% si art. 19; 3, art. 70;
4, art. 249-253]

Jurisprudenta nationald confirmd ,ca suprapunerea unor terenuri ar constituie una dintre
cele mai frecvente surse de conflicte cadastrale, care sunt determinate de erori de masurare; lipsa
coordonirii cu vecinii; neconcordanta intre planul cadastral si situatia din teren. In astfel de cazuri,
daca nu exista un acord intre parti ,atunci litigiul cadastral se solutioneaza in instanta, iar instanta
de judecata stabileste niste hotare reale luand ca baza probelor tehnice. Jurisprudenta nationala ar
configura un model de solutionare a litigiilor cadastrale care ar fi bazat pe o preeminenta a
legalitatii asupra formalismului registral, si anume, ca registrul bunurilor imobile nu ar avea o
valoare absolutd, dar o prezumtie relativa de veridicitate; drepturile reale sunt supuse revizuirii si
corectdrii judiciare. De asemenea, autoritatile cadastrale actioneze numai in limitele legii, chiar si
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in procesul executdrii hotararilor judecdtoresti, iar instanta de judecatd devine un garant al
echilibrului intre securitatea juridicd si cea a realitatii factuale a proprietatii. In esenta, dreptul
procesual cadastral se afirma ca acel domeniu interdisciplinar, unde convergenta normelor civile,
administrative sau tehnice sunt indispensabile pentru protectia efectiva a dreptului de proprietate.

Din perspectiva raspunderii civile, incalcarea legislatiei cadastrale atrage obligatia de
reparare a prejudiciului cauzat titularilor de drepturi reale. In conformitate cu legislatia civila ,orice
persoand care cauzeaza un prejudiciu printr-o fapta ilicita este obligata sa-l repare integral. [2,
art.1390], Aplicarea acestui principiu in materia cadastrului presupune ca: erorile de inregistrare;
omisiunile sau neconcordantele dintre datele cadastrale si situatia reald; inregistrarile nelegale sau
frauduloase ,care pot genera raspunderea civild a autoritatilor cadastrale, a registratorilor sau a
executantilor lucrdrilor cadastrale. Jurisprudenta nationala confirma aceasta orientare, instantele
dispunand frecvent rectificarea Registrului bunurilor imobile si acordarea de despagubiri in
cazurile in care inregistrarile au fost efectuate cu incalcarea legii, afectind drepturile reale ale
persoanelor . Prin urmare, registrul cadastral nu beneficiazd de o prezumtie absoluta de
veridicitate, ci una relativa, susceptibild de a fi rasturnata prin proba contrara.

Pe de alta parte, 1n situatiile in care incalcérile depasesc sfera ilicitului civil si Intrunesc
elementele constitutive ale unei infractiuni, intervine rdspunderea penald. Astfel, au loc, atat
falsificarea documentelor cadastrale; [6, art.361], cat si abuzul de putere sau abuzul de serviciu;
[6, art.327], actiunile functionarilor sau ale altor persoane care falsificd documentatia cadastrala
ori Inregistreaza drepturi Tn mod ilegal pot fi sanctionate penal. Aceste norme reflectd necesitatea
protejarii interesului public in mentinerea integritatii sistemului cadastral si prevenirea fraudelor
imobiliare .Interdependenta dintre raspunderea civila si cea penald denotd un caracter complex al
litigiilor cadastrale: aceeasi fapta poate genera atit obligatia de reparare a prejudiciului, cat si
raspunderea penald, in functie de gravitatea si circumstantele acesteia. In acest sens, instantele sunt
chemate sa realizeze o analiza diferentiata, in baza principiului proportionalitatii si al legalitatii
sanctiunilor.

De asemenea, din perspectiva procedurii civile, litigiile cadastrale se solutioneaza in baza
principiilor contradictorialitdtii si aflarii adevarului, fiind caracterizate printr-un probatoriu
predominant tehnic. Expertiza cadastrald joaca un rol determinant in stabilirea situatiei de fapt, in
special in cazurile de suprapunere a terenurilor sau de neconcordanta intre planurile cadastrale si
realitatea din teren. In concluzie, responsabilitatea juridici in domeniul cadastrului se configureaza
ca un mecanism esential de garantare a legalitatii si securitatii juridice. Eficienta acestui mecanism
depinde de corecta aplicare a normelor de drept civil si penal, de calitatea activitatii autoritatilor
cadastrale si1 de capacitatea instantelor de a restabili echilibrul juridic afectat. Consolidarea
cadrului normativ si modernizarea sistemului cadastral reprezinta, in acest sens, conditii
indispensabile pentru prevenirea litigiilor si protejarea dreptului de proprietate in R Moldova.

Analiza deficientelor procedurii de inregistrare a bunurilor imobile in Republica Moldova
releva existenta unor disfunctionalititi sistemice de natura legislativa, institutionald si tehnico-
administrativa, care afecteazd in mod direct securitatea juridicd a dreptului de proprietate si
eficienta circuitului civil. In esenta, procedura de inregistrare, desi reglementati printr-un cadru
normativ relativ complex — in principal prin legea cadastrului[7.], si dispozitiile relevante ale
legislatiei civile [2, art.1390], — continua sa fie caracterizatd prin lacune normative si dificultati de
aplicare practica .

In primul rand, din perspectiva cadrului legislativ, se constati ci reglementirile existente
nu oferd intotdeauna solutii clare pentru situatiile litigioase generate de neconcordantele dintre
situatia juridica si cea factuald a bunurilor imobile. Desi legea consacra principiul publicitatii si
opozabilitdtii drepturilor reale, eficienta acestuia este diminuatd de ambiguitdti normative si de
insuficienta reglementare a mecanismelor de corectare a erorilor cadastrale. Aceastd situatie
contravine exigentelor securitdtii juridice, principiu derivat atat din dreptul civil, cat si din
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jurisprudenta nationald, potrivit cdruia evidenta cadastrald trebuie sa reflecte fidel realitatea
juridica.

In al doilea rand, deficientele institutionale, in special lipsa de coordonare intre autorititile
implicate (Agentia Servicii Publice, autoritatile publice locale, alte institutii conexe), genereaza
intarzieri si erori n procesul de inregistrare. Or, potrivit principiului bunei administrari, consacrat
in dreptul administrativ, autoritatile publice au obligatia de a actiona eficient, coerent si in interesul
cetateanului. Neindeplinirea acestor cerinte conduce nu doar la disfunctionalitati administrative,
ci si la aparitia litigiilor cadastrale, in care instanta este chemata sa restabileasca legalitatea.

In al treilea rand, deficientele tehnice ale sistemului cadastral — in special lipsa
interoperabilitdtii platformelor informatice si existenta erorilor in baza de date — afecteaza
exactitatea si credibilitatea evidentei cadastrale. In conditiile in care cadastrul are rolul de a garanta
siguranta tranzactiilor imobiliare, orice eroare tehnica poate genera consecinte juridice grave,
inclusiv suprapuneri de terenuri sau inregistrari duble. Aceste situatii confirma caracterul relativ
al prezumtiei de veridicitate a registrului bunurilor imobile, care poate fi rasturnatad prin probe
contrare in cadrul unui litigiu.

Impactul acestor deficiente depaseste sfera juridica, afectdnd in mod direct economia si
increderea publicului in institutiile statului. Un sistem cadastral ineficient descurajeaza investitiile,
incetineste tranzactiile imobiliare si genereaza incertitudine juridicd, ceea ce contravine
principiului stabilitatii raporturilor juridice patrimoniale .

In acest context, solutiile propuse in doctrini si analizate in lucrare vizeazi atat
dimensiunea legislativa, cat si cea administrativa. Pe plan legislativ, se impune revizuirea si
actualizarea Legii cadastrului [7] ,,in vederea eliminarii lacunelor normative, consolidarea
reglementarilor privind protectia dreptului de proprietate si mecanismele de solutionare a litigiilor
st alinierea legislatiei nationale la standardele europene privind transparenta si securitatea juridica.

Pe plan administrativ, masurile esential ar include digitalizarea completa a sistemului
cadastral, crearea unui sistem informatic interoperabil intre institutii, simplificarea procedurilor
birocratice si instruirea continud a personalului implicat In gestionarea cadastrului. Concluzionand,
putem spune, ca deficientele identificate nu sunt doar disfunctionalitdti tehnice sau administrative,
ci veritabile probleme de sistem, care impun o reforma integrata, in vederea consolidarii securitatii
juridice si a increderii in mecanismele de evidenta si protectie a proprietatii imobiliare in Republica
Moldova.

Jurisprudenta nationald si practica administrativa in materia Inregistrarii bunurilor imobile
in Republica Moldova constituie un reper esential pentru interpretarea si aplicarea normelor
juridice incidente in domeniul cadastral. Hotararile instantelor de judecata nu doar solutioneaza
litigii concrete, ci contribuie la consolidarea unor orientdri jurisprudentiale stabile, care
influenteaza in mod direct procedura de inregistrare a drepturilor reale asupra imobilelor .Un prim
aspect esential evidentiat in practica judiciara vizeaza conditiile de valabilitate ale actelor juridice
ce stau la baza inregistrarii cadastrale. Instantele au statuat Tn mod constant ca respectarea formei
autentice, in special in cazul contractelor translative de proprietate, constituie o cerinta imperativa
pentru validitatea acestora. Nerespectarea acestei cerinte atrage nulitatea actului juridic si, implicit,
anularea inscrierilor efectuate in registrul bunurilor imobile. Astfel, jurisprudenta consacra
principiul conform caruia legalitatea actului juridic este o conditie sine qua non pentru
opozabilitatea dreptului real.

Un alt domeniu frecvent abordat de instante 1l constituie litigiile succesorale privind
dobandirea dreptului de proprietate asupra imobilelor. In acest context, s-a stabilit ci inscrierea
dreptului de proprietate dobandit prin mostenire nu poate avea loc in absenta certificatului de
mostenitor emis de notar. De asemenea, orice divergentd intre mostenitori trebuie solutionata
anterior, pe cale judiciara, Inainte de efectuarea Inregistrarii cadastrale, ceea ce reflectd importanta
certitudinii juridice in materia transmiterii drepturilor reale.
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Jurisprudenta a acordat o atentie deosebitd si cauzelor privind retrocedarea bunurilor
imobile preluate abuziv. Instantele au subliniat ca actele administrative de retrocedare trebuie sa
fie intemeiate pe o documentatie cadastrali completa si conforma cu legea. In lipsa respectarii
acestor exigente, deciziile autoritatilor publice pot fi invalidate, iar in anumite situatii instantele
pot obliga autoritatile competente sa emita acte conforme pentru restabilirea drepturilor legitime
ale titularilor.

In ceea ce priveste contestatiile referitoare la inscrierile cadastrale, practica judiciara
evidentiaza ca rectificarea datelor din registrul bunurilor imobile este posibild doar in baza unor
probe concludente, In special a expertizelor tehnice cadastrale. Instantele au retinut ca modificarea
suprafetei terenurilor, corectarea erorilor sau radierea sarcinilor nejustificate trebuie sa fie
fundamentate pe dovezi obiective, care sa reflecte realitatea juridica si factuala.

De asemenea, instantele au examinat in mod riguros legalitatea deciziilor emise de
autoritdtile publice Tn materia restituirii si retrocedarii bunurilor imobile. S-a statuat ca orice act
administrativ trebuie sd respecte procedurile legale si sa fie bazat pe un titlu juridic valabil, in caz
contrar fiind susceptibil de anulare. Aceasta orientare confirma aplicarea principiului legalitétii in
activitatea autoritatilor publice si rolul instantelor ca garant al respectarii acestuia.

Concluzii

In concluzie, jurisprudenta nationald in domeniul cadastrului imobiliar configureazi un
cadru interpretativ coerent, In care legalitatea actelor juridice, certitudinea drepturilor reale si
corectitudinea 1Inscrierilor cadastrale reprezintd elemente fundamentale. Prin interventia
instantelor, sunt corectate erorile administrative, sunt sanctionate actele nelegale si este asigurata
protectia efectiva a dreptului de proprietate, consolidandu-se astfel securitatea juridica in materia
raporturilor imobiliare. Modificarile CPC RM permit utilizarea mijloacelor electronice in proces,
facilitind comunicarea si administrarea probelor, in concordanta cu tendintele moderne [3, 2, 4].

In concluzie generala, sistemul cadastral si procedura civila aferenti nu reprezinti doar un
mecanism formal de evidenta, ci un instrument esential de protectie a dreptului de proprietate, a
carui eficientd depinde de corecta aplicare a legii, de calitatea activitatii administrative si de
coerenta practicii judiciare.

Ca recomandari se impune ,mai intai de toate, o reforma legislativa coerenta si clara, care
ar duce la eliminarea lacunelor normative si la armonizarea legislatiei cadastrale cu standardele
europene, ca sa fie redusa incertitudinea juridica si sd se asigure previzibilitatea solutiilor judiciare.
Iar 1n al doilea rand, necesitatea digitalizarii complete si interoperabilitdtii sistemului cadastral,
care ar fi Insotitd de profesionalizarea continua a personalului si de consolidarea controlului de
legalitate, pentru a preveni erorile de inregistrare si a reduce volumul litigiilor cadastrale
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Rezumat. Procedura administrativa reprezinta unul dintre cele mai importante mecanisme prin care
organele administratiei publice isi realizeazd atributiile. In domeniul urbanismului si constructiilor, cadrul
Juridic national a fost recent modificat prin adoptarea Codului urbanismului si constructiilor al Republicii
Moldova nr. 434/2023, care reglementeaza in mod integrat planificarea teritoriald, organizarea
urbanistica si procedura de autorizare a lucrarilor de constructie. Prin intrarea in vigoare a acestui cod,
legiuitorul a wuwrmarit sistematizarea si modernizarea legislatiei din domeniul constructiilor si
urbanismului, fiind abrogate actele normative anterioare, care reglementau aceste raporturi juridice,
inclusiv Legea nr. 721/1996 privind calitatea in constructii, Legea nr. 835/1996 privind principiile
urbanismului si amenajarii teritoriului si Legea nr. 163/2010 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructie. In prezent, procedura de autorizare a constructiilor se desfisoard in temeiul reglementdrilor
stabilite de Codul urbanismului si constructiilor, in corelatie cu normele generale ale Codului
administrativ. Scopul prezentului articol constd in analiza procedurii administrative de obtinere a
autorizatiei de construire, in contextul reglementarilor stabilite de Codul administrativ si de Codul
urbanismului si constructiilor, evidentiind rolul acestor acte normative in asigurarea legalitatii activitatii
administrative si in protectia drepturilor persoanelor. Pentru realizarea acestui scop, cercetarea
urmareste urmatoarele obiective: analizarea conceptului de procedura administrativa si a rolului acesteia
in dreptul administrativ, examinarea relatiei dintre activitatea administrativa si formele sale de
manifestare, analiza mecanismelor juridice de initiere a procedurii administrative, evidentierea garantiilor
procedurale acordate petitionarilor in raporturile cu autoritatile publice competente si nu in ultimul rdnd
analiza procedurii administrative de autorizare a constructiilor in cadrul reglementarilor actuale.
Cercetarea demonstreaza ca procedura administrativa nu reprezintd doar o succesiune formala de etape
tehnice, ci un mecanism juridic complex prin care se asigurd legalitatea, transparenta si proportionalitatea
activitatii administratiei publice. Respectarea regulilor procedurale constituie o conditie esentiald pentru
validitatea actelor administrative si pentru garantarea statului de drept. In acest context, procedura de
autorizare a constructiilor reprezinta un exemplu relevant de aplicare a principiilor procedurii
administrative, demonstrand modul in care administratia publica trebuie sd actioneze in limitele
competentei si cu respectarea drepturilor si intereselor legitime ale persoanelor care intentioneaza sa
construiascd, fie pe propriul teren, fie pe terenul unui tert.

Cuvinte cheie: procedura administrativda, autorizatie de construire, constructie, act administrativ,
autoritate publica, regim juridic.

Introducere

Reglementarea domeniului urbanismului si constructiilor ocupa un loc central in
arhitectura normativa a statului, intrucat aceasta conditioneazd modul de organizare, utilizare si
dezvoltare a teritoriului. In acest context, instituirea unui cadru legislativ coerent, apt si
reglementeze planificarea urbanistica, executarea lucrarilor de constructii si controlul respectarii
disciplinei in constructii, apare ca o necesitate obiectivd, determinatd de exigentele dezvoltarii
durabile, ale eficientei energetice si ale protectiei mediului. Adoptarea Codului urbanismului si
constructiilor al Republicii Moldova nr. 434/2023 (in continuare CUC) marcheaza, din aceasta
perspectiva, o etapa importantd in procesul de sistematizare si modernizare a reglementarilor
aplicabile domeniului. Prin acest act normativ, legiuitorul a urmarit configurarea unui cadru juridic
unitar si previzibil, destinat sd reglementeze amenajarea teritoriului, urbanismul, proiectarea si
executarea lucrdrilor de constructie, precum si asigurarea calitatii constructiilor si exercitarea
controlului de stat in materie.
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In acest context, reglementarile Codului urbanismului si constructiilor nu pot fi analizate
izolat, ci in corelatie cu normele generale ale Codului administrativ al Republicii Moldova, care
ofera cadrul procedural comun de desfasurare a activitdtii administratiei publice. Procedura
administrativa constituie mecanismul juridic prin care autoritatile publice competente examineaza
cererile formulate de particulari, verifica indeplinirea conditiilor prevazute de lege si emit actele
administrative necesare realizarii lucrarilor de constructie, inclusiv autorizatia de construire. in
consecinta, normele speciale ale dreptului urbanismului si constructiilor nu isi pot produce efectele
in mod eficient in absenta respectarii regulilor procedurale generale care guverneaza activitatea
administrativd. Din aceastd perspectiva, procedura administrativd de emitere a autorizatiei de
construire reprezintd punctul de convergenta dintre dreptul administrativ si dreptul urbanismului,
relevand modul in care administratia publica aplicd in concret normele urbanistice, cu respectarea
principiilor legalitatii, transparentei si protectiei drepturilor persoanelor.

Prin urmare, scopul prezentului studiu constd in analiza regimului juridic al procedurii
administrative de emitere a autorizatiei de construire in Republica Moldova, prin raportare la
normele speciale ale Codului urbanismului si constructiilor, la regulile generale ale Codului
administrativ si la principiile dreptului administrativ. In vederea realizarii acestui scop, cercetarea
valorifica metoda analitica, prin examinarea dispozitiilor legale incidente, metoda interpretarii
juridice, utilizatd pentru clarificarea sensului si finalitatii normelor aplicabile, metoda
comparativa, in scopul evidentierii continuitatilor si diferentelor fata de reglementarea anterioara,
precum si metoda logica si sistemicd, necesara pentru surprinderea conexiunilor dintre normele
generale si cele speciale incidente in materia autorizarii constructiilor.

Rezultate si discutii

Examinarea cadrului normativ aplicabil, permite conturarea principalelor componente
juridice ale procedurii administrative de emitere a autorizatiei de construire si evidentierea
mecanismelor prin care administratia publica aplica legislatia urbanistica. Pentru intelegerea
acestui mecanism, se impune, in primul rand, clarificarea notiunii de procedura administrativa,
astfel cum aceasta este consacratd in legislatia nationala si in doctrina de specialitate.

In acest sens, Codul administrativ al Republicii Moldova defineste procedura
administrativa ca fiind activitatea desfasuratd de autoritatile publice cu efecte juridice in exterior,
ce are ca scop verificarea tuturor conditiilor de fapt si al temeiurilor de drept necesare pentru
pregatirea si emiterea unui act administrativ individual, pentru incheierea unui contract
administrativ sau pentru adoptarea unei masuri de autoritate publica /3/.

Referindu-ne la doctrind mentiondm, cd ea nu este bogatd in definitii ale procedurii
administrative. R. lonescu defineste procedura administrativdi ca fiind ,,acea forma prin
intermediul careia organele administratiei de stat realizeaza, in mod concret, activitatea de
organizare a executarii in concret a legilor si a celorlalte acte emise de autoritdtile statului in
exercitarea puterii lor publice, sau, intr-o alta acceptiune, aceasta desemneaza ansamblul
normelor juridice care reglementeaza modalitatea de desfasurare a intregii activitati a organelor
administratiei de stat” [6, pp. 237-238].

La nivel european, Codul ReNEUAL de procedurda administrativd a Uniunii Europene
defineste aceastd procedura ca fiind ,,un proces prin care o autoritate publica pregateste si
formuleaza actiuni administrative (...)” [9, p. 49-50].

Analizate iIn mod unitar, cele trei definitii expuse supra evidentiazd, cd procedura
administrativd constad intr-un ansamblu de operatiuni juridice si organizatorice, prin care
autoritatile publice isi exercitd atributiile In vederea adoptarii unor acte sau masuri cu efecte
juridice in exterior. Dacd reglementarea din Codul administrativ al Republicii Moldova
accentueaza dimensiunea functionald si finalitatea concretd a procedurii si anume emiterea actelor,
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incheierea contractelor, intreprinderea masurilor, doctrina evidentiaza caracterul sdu normativ si
organizatoric.

In consecinta celor analizate se impune concluzia ca, procedura administrativa poate fi
inteleasd ca un ansamblu de reguli si activitati structurate, care asigura realizarea legala, ordonata
si eficienta a activitdtii administrative, garantand totodata transparenta, previzibilitatea si protectia
drepturilor persoanelor 1n raporturile cu autoritatile publice.

Procedura administrativa se afld intr-o relatie intrinseca cu activitatea administrativa,
intrucat aceasta constituie cadrul juridic in care autoritatile publice isi realizeaza atributiile si 1si
exteriorizeaza vointa juridica prin diferitele forme ale activitatii administrative. Din perspectiva
doctrinard, activitatea administrativa reprezinta categoria generald, iar procedura administrativa
constituie mecanismul juridic prin care aceastd activitate este pregatitd, organizata si realizata in
mod concret. Astfel, respectarea regulilor procedurale devine o conditie esentiald pentru
validitatea si legitimitatea formelor prin care se manifestd activitatea administratiei publice.

In acest sens, Codul administrativ al Republicii Moldova consacr, in mod expres, formele
prin care se manifestd activitatea administrativa, stabilind cd aceasta se realizeaza prin acte
administrative individuale si normative, contracte administrative, acte reale si operatiuni
administrative. Aceste forme reprezintd modalitatile juridice prin care autoritdtile publice isi
exteriorizeaza vointa si aplica legea in raporturile cu particularii, fiind precedate si conditionate de
respectarea regulilor procedurii administrative. Prin urmare, procedura administrativa constituie
cadrul juridic indispensabil care pregateste si structureaza activitatea administratiei publice,
asigurand legalitatea si eficienta formelor prin care aceasta se concretizeaza.

Dintre formele activitatii administrative, un rol deosebit il ocupd actul administrativ
individual, prin intermediul cdruia autoritatile publice adopta decizii cu efecte juridice in exterior,
avand repercursiuni directe asupra drepturilor si intereselor persoanelor. in domeniul urbanismului
si constructiilor, o forma directd a acestui tip de act administrativ o constituie autorizatia de
constructie, prin care autoritatea publica competentd permite realizarea lucrdrilor de constructie in
conditiile prevazute de lege, concluzie ce rezultd din analiza coroborata a prevederilor legale.

Art. 3 al Codului urbanismului si constructiilor nr. 434 din 28.12.2023 defineste autorizatia
de construire ca fiind ,,act, eliberat de catre emitent, prin care se autorizeaza executia lucrarilor
de constructii, in temeiul §i cu respectarea documentatiei de amenajare a teritoriului si de
urbanism aprobate si/sau a certificatului de urbanism, precum §i a documentatiei de proiect
elaborate si, dupa caz, verificate conform prevederilor prezentului cod [4]”.

Codul administrativ al Republicii Moldova, in art. 10 defineste actul administrativ
individual ca fiind ,,manifestarea unilaterala de vointa a autoritatii publice, adoptata in regim de
putere publica, prin care este reglementat un caz individual §i care urmareste sa produca in mod
nemijlocit efecte juridice in exterior, constand in nasterea, modificarea ori stingerea raporturilor
juridice de drept public” [3].

Prin urmare, din interpretarea dispozitiilor legale rezultd ca, pentru a stabili daca un act
juridic se incadreaza in categoria actelor administrative, este necesar ca acest act sa ntruneasca
cumulativ urmatoarele elemente definitorii: actul sa fie emis de o autoritate publica; sa fie adoptat
in regim de putere publicd si in vederea satisfacerii unui interes public; sa fie apt, prin efectele
sale, sa nasca, sa modifice ori sa stingd raporturi juridice de drept public si nu in ultimul rand sa
produca efecte juridice [1].

Examinarea definitiei autorizatiei de construire, prin prisma elementelor definitorii ale
actului administrativ, prevazute in art. 10 din Codul administrativ, ne permite sd calificam
autorizatia, ca fiind un veritabil act administrativ individual. Si aceasta deoarece, sub un prim
aspect, autorizatia de construire este emisa de o autoritate publicd competentd, in exercitarea
atributiilor conferite de lege. Sub un al doilea aspect, aceasta constituie expresia unei manifestari
unilaterale de vointd a administratiei publice, in masura in care decizia finalda apartine in mod
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exclusiv autoritatii emitente, chiar daca este precedatd de analiza cererii depuse de solicitant. Sub
un al treilea aspect, autorizatia produce efecte juridice individuale, conferind solicitantului dreptul
de a realiza lucrari de constructie in limitele si conditiile stabilite de cadrul normativ incident si de
documentatia urbanisticd relevanta. Si nu in ultimul rand, pentru ca autorizatia este adoptata in
regim de putere publica, in temeiul competentelor atribuite autoritatii de legislatia in materia
urbanismului si constructiilor.

In sfera actelor administrative individuale, specifice domeniului urbanismului si
constructiilor, se circumscriu, aldturi de autorizatia de construire si autorizatia de desfiintare,
precum si actele administrative asimilate precum: refuzul nejustificat de solutionare a cererii de
autorizare, omisiunea autoritdtii de a raspunde la cererea privind autorizarea executarii unei
constructii si solutionarea cu intarziere a cererii de eliberare a autorizatiei de construire [11].

Prin urmare, procedura administrativa de emitere a autorizatiei de construire se circumscrie
sferei procedurilor administrative individuale, reprezentdnd un mecanism tehnico-juridic complex,
prin care autoritatile administratiei publice exercita atributii de reglementare si control in domeniul
urbanismului si constructiilor.

In acest sens, procedura administrativa se initiaza prin depunerea cererii de eliberare a
autorizatiei de construire de catre solicitant, insotitd de documentatia prevazuta de lege, moment
care marcheaza Iinceputul raportului juridic administrativ dintre solicitant si autoritatea
competentd. Din analiza dispozitiilor art. 148 din CUC rezulta, ca cererea de eliberare a autorizatiei
de construire se adreseaza autoritatii administratiei publice locale de nivelul I, in calitate de emitent
al actului administrativ. Desi depunerea cererii se realizeazd in mod obligatoriu prin intermediul
sistemului informational, competenta materiald si functionala de solutionare apartine in continuare
autoritdtilor locale, prin intermediul structurilor specializate in domeniul urbanismului si
arhitecturii, in special al arhitectului-sef. Celelalte autoritati publice implicate in procedura au un
rol avizator, contribuind la fundamentarea deciziei administrative, fara a avea competentd
decizionald asupra emiterii autorizatiel.

In contextul reglementirilor recente, procedura administrativi de emitere a autorizatiei de
construire se caracterizeaza printr-un element de noutate esential, si anume initierea acesteia
exclusiv prin depunerea cererii si a documentatiei aferente in format electronic, prin intermediul
sistemului informational SIA GEAP [4, art. 148]. Aceasta evolutie legislativd semnificd o
schimbare de paradigmd in cadrul relatiei dintre solicitantul actului permisiv si autoritatea
administratiei publice, transferand etapa incipienta a procedurii intr-un mediu digitalizat, cu
implicatii semnificative asupra modului de realizare a controlului administrativ, reducand astfel
sarcinile administrative si accelerarea procesului decizional. Cu toate acestea, eficienta reald a unui
asemenea mecanism depinde de functionalitatea sistemului, de interoperabilitatea institutionala si
de capacitatea autoritatilor de a asigura implementarea efectivi a normei. In lipsa unei practici
administrative consolidate si a unor evaluari empirice privind functionarea sistemului, beneficiile
digitalizarii rdman, cel putin in aceasta etapa, mai degraba o premisd normativa decat o concluzie
definitiv confirmata 1n practica. Din aceastd perspectiva, experientele comparative referitoare la
digitalizarea procedurilor de autorizare, inclusiv cele semnalate in literatura de specialitate,
sugereazd cd etapa depunerii documentatiei rdmane una sensibila, marcatd de riscuri privind
completarea defectuoasa a cererilor si interpretarea neuniforma a cerintelor legale [8]. Prin urmare,
desi digitalizarea initierii procedurii administrative de obtinere a autorizatiei de construire
reprezintd un progres normativ semnificativ, eficienta acesteia ramane, in prezent, o ipoteza
normativa, care necesita validare in practica.

La cererea depusa in format electronic, solicitantul anexeaza actele prevazute expres de art.
148 alin. (1) din CUC, intre care: extrasul din documentatia de proiect, acordul coproprietarilor,
raportul pozitiv de verificare a documentatiei de proiect, avizele si acordurile speciale cerute in
functie de natura lucrarilor, acordul de mediu, certificatul de descarcare de sarcind arheologica,
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copia contractului de supraveghere de autor si certificatul preliminar de performanta energetica,
in cazurile prevazute de lege [4]. Enumerarea are caracter limitativ, iar autoritatii emitente 1i este
interzis sa solicite alte documente decét cele expres prevazute de norma speciald. Aceasta optiune
legislativa reflectd principiul legalitatii si urmareste restrangerea discretiei administrative,
prevenirea formalismului excesiv si protejarea solicitantului Impotriva unor exigente procedurale
neprevazute de lege. In acelasi timp, caracterul limitativ al documentelor necesare contribuie la
cresterea previzibilitdtii procedurii si la simplificarea raporturilor dintre particular si administratie.

Reglementarea actuald privind enumerarea limitativd a documentelor necesare pentru
eliberarea autorizatiei de construire nu reprezintd o noutate legislativa absoluta, ci se inscrie Intr-
o linie de continuitate normativa. Si legislatia anterioara prevedea, In mod similar, caracterul
exhaustiv al actelor ce urmau a fi anexate la cerere, interzicind explicit, la art. 12 alin. (2) ale Legii
nr. 163 din 09.07.2010 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructie, solicitarea unor
documente suplimentare de catre autoritatile publice [7]. Aceasta interpretare este confirmata si in
jurisprudenta Curtii Supreme de Justitie. Astfel, intr-o cauza privind refuzul eliberarii autorizatiei
de construire, instanta suprema in Decizia nr. 3ra-987/22 a retinut ca solicitantul depusese toate
actele prevazute de lege, iar lipsa avizului arhitectului-sef nu putea fi pusa in sarcina sa, intrucat
aceasta tinea de o procedura internd a autoritatii. In consecinti, refuzul intemeiat pe o asemenea
imprejurare a fost calificat drept nelegal, iar autoritatea a fost obligatd sd emita autorizatia de
construire.

Astfel, aceastd continuitate legislativa reflectd mentinerea unei optiuni constante a
legiuitorului pentru limitarea discretiei administrative si protejarea solicitantului impotriva
formalismului excesiv. Totodata, prin preluarea si consolidarea acestei reguli in noul cadru
normativ, se asigurd stabilitate juridica si predictibilitate procedurald, elemente esentiale pentru
buna functionare a administratiei publice si pentru increderea cetatenilor in actul administrativ.

Ulterior Inregistrarii cererii, autoritatea publica procedeaza la verificarea conditiilor de
admisibilitate formald, examinand integralitatea si conformitatea documentatiei depuse. In acest
sens, noile dispozitii normative configureazd un mecanism procedural complex de triere si
evaluare a cererilor de eliberare a autorizatiei de construire, structurat pe trei paliere distincte:
controlul formal al admisibilitatii, verificarea veridicitatii datelor furnizate $i examinarea
conformitatii materiale a documentatiei depuse.

Cu referire la controlul formal al admisibilitatii, legiuitorul instituie obligatia autoritatii
emitente de a verifica, ab initio, integralitatea documentatiei depuse, sanctionand neindeplinirea
acestei conditii, prin refuzul receptiondrii cererii. Aceasta solutie normativa evidentiaza caracterul
formal al momentului initial al procedurii administrative si reflectd exigenta respectarii conditiilor
de admisibilitate, menite sa asigure declansarea procedurii numai in baza unui dosar complet si
conform cerintelor legale.

In al doilea rand, normele actuale reglementeazi si situatiile in care cererea, ori actele
anexate contin date falsificate sau eronate, consacrand obligatia autoritatii de a refuza emiterea
autorizatiei de construire si de a informa solicitantul despre acest fapt in forma scrisa, in termen
de 30 de zile de la data depunerii cererii [4]. Aceastd norma exprimd, in mod implicit, aplicarea
principiului bunei-credinte si al veridicitatii informatiilor furnizate in cadrul procedurii
administrative, constituind totodatd un instrument de protectie a legalitatii.

In al treilea rand, legiuitorul consacri controlul de fond exercitat de autoritatea competenta,
conditionand emiterea autorizatiei de conformitatea documentatiei de proiect cu prevederile
documentatiei de urbanism si cu cerintele normative privind performanta energetica.

In ceea ce priveste regulile generale de urbanism, mentionim ci acestea reprezinti norme
instituite prin legislatia speciala in materie, opozabile atat autoritatii administratiei publice, care
are obligatia de a le integra in actul administrativ emis, cét si beneficiarilor, care sunt tinuti sa le
respecte. Aceste norme pot avea caracter imperativ sau permisiv, dupa caz, prescriind in mod

156



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

riguros si complex anumite solutii ce trebuie adoptate, ori 1dsand autoritdtii o anumita marja de
apreciere in privinta eliberarii sau refuzului autorizatiei de construire [11].

Din perspectiva eficientei energetice, normele actuale instituie o dubla exigenta: pe de o
parte, obligativitatea prezentarii certificatului preliminar de performantd energetica, iar pe de alta
parte, necesitatea ca indicatorii de performantd energeticd sa corespundd standardelor minime
stabilite de legislatia In vigoare. Lipsa certificatului sau neconformitatea acestuia echivaleaza,
astfel, cu un viciu material al documentatiei prezentate, care impiedica finalizarea procedurii
administrative prin emiterea actului permisiv.

In anumite situatii, procedura administrativa de emitere a autorizatiei de construire poate
fi suspendatd. Un exemplu relevant il constituie ipoteza existentei unui potential impact
semnificativ asupra siturilor Emerald, caz in care, potrivit art. 148 alin. (8) din Codul urbanismului
si constructiilor, autoritatea este obligatd sa suspende procedura pana la clarificarea situatiei de
mediu [4]. Acest mecanism are o semnificatie juridica aparte, intrucat autoritatea emitenta nu este
doar obligata sa declanseze procedura de suspendare si sd notifice solicitantul cu privire la
necesitatea evaludrii biodiversitatii, ci si si se conformeze rezultatului acestei proceduri. In mod
concret, autorizatia nu poate fi emisa in lipsa unei solutii favorabile din perspectiva protectiei
siturilor Emerald. In acest fel, procedura administrativd de autorizare devine un instrument de
integrare efectiva a exigentelor de protectie a mediului si biodiversitatii in decizia administrativa
finala.

Astfel, reglementarile privind performanta energetica si cele referitoare la impactul asupra
mediului si biodiversitatii exprima orientarea politicilor publice din domeniul urbanismului si
constructiilor spre promovarea dezvoltarii durabile si a eficientei energetice. Ele reflecta, totodata,
procesul de apropiere a normelor interne de obiectivele si standardele europene in materie de
mediu s1 climd, inclusiv de exigentele consacrate in dreptul Uniunii Europene [10] si in Pactul
Ecologic European [5]. In acest context, procedura de emitere a autorizatiei de construire depaseste
functia traditionald de simplu control al conformitatii tehnico-juridice si dobandeste o dimensiune
strategicd, participdnd la realizarea obiectivelor de sustenabilitate, prin filtrarea proiectelor
investitionale din perspectiva impactului energetic si de mediu.

In concluzie, reglementarile analizate demonstreazi ci normele autohtone nu doar au
preluat formal exigentele europene, ci le-au integrat efectiv in sistemul normativ din domeniul
urbanismului si constructiilor, transformand procedura de emitere a autorizatiei de construire Intr-
un instrument operational al politicilor europene privind sustenabilitatea si eficienta energetica.

Finalitatea procedurii de emitere a autorizatiei de construire este reprezentatd de adoptarea
unei decizii de catre autoritatea competenta, care trebuie emisa in termenul legal de 30 de zile de
la data inregistrarii cererii. Decizia poate consta fie in emiterea autorizatiei de construire, fie In
refuzul motivat al acesteia. In conformitate cu prevederile art. 31, 118, 120 ale Codului
administrativ, refuzul in eliberarea actului permisiv trebuie sa fie unul motivat in fapt si in drept
[3]. Aceleasi exigente de motivare a refuzului in emiterea autorizatiei de construire le regasim si
in normele speciale si anume in art. 148 alin. (19) CUC [4]. Deoarece refuzul in emiterea
autorizatiei de construire este un act administrativ nefavorabil motivarea reprezintd garantia ca
masura adoptatd de autoritate nu este una arbitrara, ci se intemeiazd pe fapte constatate si pe
temeiuri de drept aplicabile cauzei. Astfel, in cazul refuzului, motivarea permite destinatarului sa
inteleaga de ce cererea i-a fost respinsa, de ce 1 s-a impus o obligatie sau de ce i-a fost restrans un
drept. Ori, fard aceastd explicatie, persoana vizatd nu poate verifica dacd autoritatea a respectat
competenta, procedura, proportionalitatea si scopul legal al masurii intreprinse de catre autoritatea
emitentd a refuzului. Totodatd, normele administrative prevad ca inainte de emiterea unui act
administrativ individual defavorabil, persoana are dreptul sa fie audiata cu privire la faptele si
circumstantele relevante, ceea ce aratd ca motivarea este parte a unui ansamblu de garantii
procedurale menite sd asigure o decizie legala si echitabild. Motivarea are si functia de a face
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posibil controlul administrativ al actului in cadrul procedurii prealabile, precum si al celui
jurisdictional efectuat de instantd. Din perspectiva practicd, motivarea disciplineaza exercitarea
puterii discretionare a autoritatii, obligand autoritatea sd explice de ce a ales o anumita solutie si
de ce acea solutie este adecvata situatiei concrete, ceea ce reduce riscul unor decizii formale,
stereotipe sau abuzive. Doctrina administrativa retine expres, cd puterea discretionara nu poate fi
exercitatd nelimitat, iar obligatia de motivare este una dintre limitele sale juridice fundamentale
[2].

Autorizatia de construire, in calitate de act administrativ individual, trebuie sa respecte
cerintele de forma si continut stabilite de lege. Astfel, aceasta se emite obligatoriu in format
electronic prin intermediul SIA GEAP, iar continutul sdu este determinat de dispozitiile art. 149
alin. (1) CUC, care prevede ca in autorizatie trebuie sa fie incluse urmatoarele elemente obligatorii:
a) locul amplasarii constructiei/terenului; b) conditiile speciale de executie a lucrarilor de
constructii, c) proiectantul care a elaborat documentatia de proiect; d) termenul de incepere a
lucrarilor de constructii; e) durata executiei lucrarilor de constructii; f) valoarea lucrarilor de
constructii — pentru obiectivele finantate din mijloacele financiare publice [4].

In acelasi timp, art. 149 din Codul urbanismului si constructiilor recunoaste autoritatii
emitente competenta de a impune anumite conditii speciale de executare a lucrarilor, in vederea
protejarii interesului public si prevenirii efectelor negative ale interventiei edilitare. Aceste conditii
pot viza utilizarea domeniului public, protectia proprietdtilor Invecinate, protectia mediului sau
conservarea patrimoniului arheologic. Desi norma consacrd o marja de apreciere a autoritatii,
aceasta nu are caracter arbitrar, ci trebuie exercitatd cu respectarea principiilor legalitatii,
proportionalitatii si motivarii. Prin urmare, conditiile speciale impuse prin autorizare constituie
limite legitime ale exercitdrii dreptului de a construi si elemente de individualizare a actului
administrativ, in raport cu particularitatile concrete ale amplasamentului si ale lucrarilor autorizate.

Dupa emitere, autorizatia de construire se integreazd in circuitul juridic si devine
susceptibil de control atat pe cale administrativa, cét si pe cale jurisdictionald. In acest sens,
autoritatea emitentd are obligatia de a informa despre emiterea autorizatiei de construire
urmatoarele organele de control competente precum: Inspectoratul National pentru Supraveghere
Tehnica, Agentia Nationald pentru Sandtate Publica - pentru cazurile expres prevazute de legislatia
in domeniul respectiv, organul teritorial de control al Inspectoratului pentru Protectia Mediului -
in cazul in care proiectul de executie contine si compartimentul protectiei mediului, precum si
reprezentantul autoritatii administratiei publice centrale sau, dupa caz, locale abilitate cu protejarea
patrimoniului cultural - in cazul interventiilor asupra monumentelor istorice [4].

Autorizatia de construire poate fi suspendatad sau anulata in cazul in care nu au fost
respectate exigentele legale, potrivit art. 148 alin. (16). Totodata, autorizatiile emise in lipsa actelor
indicate la alin. (1) art. 148 sunt considerate nule, aspect ce reafirmd exigenta respectarii
principiului legalitatii Tn materia actelor administrative.

Concluzii

Examinarea coroborata a dispozitiilor Codului urbanismului si constructiilor si ale Codului
administrativ a permis evidentierea faptului ca autorizatia de construire reprezintd un veritabil act
administrativ individual, emis in regim de putere publica, in cadrul unei proceduri administrative
formalizate, etapizate si supuse unor exigente sporite de legalitate, motivare si control. Obiectivele
cercetdrii au fost realizate prin clarificarea notiunii de procedurd administrativa si a raportului
acesteia cu activitatea administratiei publice, prin calificarea juridica a autorizatiei de construire,
precum si prin analiza etapelor esentiale ale procedurii de emitere a acesteia: initierea prin cerere,
verificarea admisibilitatii formale si materiale a documentatiei, rolul avizelor si al evaludrilor
speciale, suspendarea procedurii in ipotezele prevazute de lege, emiterea sau refuzul motivat al
autorizatiei, precum si controlul ulterior al legalitatii actului. Totodata, cercetarea a demonstrat ca
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procedura de autorizare a constructiilor nu are un caracter exclusiv tehnic, ci exprimd un mecanism
juridic complex, in care se intersecteaza exigentele urbanistice, cele de protectie a mediului, de
eficientd energetica si de garantare a drepturilor persoanelor in raporturile cu autoritétile publice.
Rezultatele analizei confirma, ca interactiunea dintre normele speciale si cele generale contribuie
la configurarea unui cadru juridic coerent, previzibil, fiind un garant apt sa limiteze discretia
administrativa si sa asigure exercitarea legald a competentelor autoritatilor publice. In acelasi timp,
studiul relevd ca eficienta practicd a acestui cadru normativ depinde nu doar de calitatea
reglementarii, ci si de aplicarea sa uniformad, de functionalitatea instrumentelor de digitalizare si
de capacitatea institutionala a autoritatilor competente.

Multumiri. Cercetarea a fost realizata in cadrul Centrului de Cercetare in Domeniul Dezvoltarii Sustenabile
al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr.020408 ,,Cercetari privind Asigurarea
Dezvoltarii Durabile si Cresterii Competitivitatii Republicii Moldova in Context European”.
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Rezumat. Studiul efectuat este unul actual, fiind determinat de faptul ca investitiile imobiliare reprezinta
un domeniu activ al economiei Republicii Moldova, realizat frecvent prin credite ipotecare, finantare
bancara si alte mecanisme de capitalizare. Tranzactiile imobiliare presupun transferul drepturilor reale
asupra bunurilor imobile, evaluarea valorii de piata si implicarea unor actori institutionali precum
institutii  financiare, evaluatori autorizati, notari si autoritati cadastrale. Volumul capitalurilor si
complexitatea operatiunilor pot genera vulnerabilitdti juridice, in special atunci cdnd tranzactiile
imobiliare sunt utilizate pentru disimularea provenientei fondurilor, manipularea valorii bunurilor sau alte
operatiuni financiare ilicite. In aceste conditii, se impune aplicarea unor mecanisme eficiente de control
Juridic si monitorizare a tranzactiilor. Scopul cercetarii consta in analiza riscurilor juridice generate de
utilizarea investitiilor si tranzactiilor imobiliare in cadrul sectorului financiar-bancar pentru disimularea
provenientei fondurilor si realizarea operatiunilor financiare ilicite. Totodatd, sunt examinate mecanismele
institutionale si juridice care contribuie la prevenirea acestor riscuri. Rezultatele analizei evidentiaza rolul
institutiilor financiare, evaluatorilor imobiliari si autoritatilor de reglementare in monitorizarea
tranzactiilor imobiliare si prevenirea utilizarii acestora pentru operatiuni financiare ilicite. Consolidarea
cadrului normativ si aplicarea unor mecanisme eficiente de control pot contribui la reducerea
vulnerabilitatilor juridice ale pietei imobiliare.

Cuvinte-cheie: investitii imobiliare, sector financiar-bancar, riscuri juridice, tranzactii imobiliare,
prevenirea activitatilor ilicite, evaluare imobiliara

Introducere

Investitiile imobiliare constituie un element esential al economiei moderne, fiind strans
interconectate cu sistemul financiar-bancar prin mecanisme precum creditarea ipotecard si
finantarea investitionald. In Republica Moldova, dezvoltarea pietei imobiliare a fost insotitd de
extinderea activitatii bancare, ceea ce a condus la cresterea volumului tranzactiilor si, implicit, a
riscurilor asociate acestora.

In ultimii ani, creditarea ipotecard a cunoscut o dinamica ascendenti, fiind stimulata atat
de programele guvernamentale, cat si de politica de creditare a bancilor comerciale. Potrivit
studiilor privind piata imobiliard si ipotecard, volumul creditelor acordate pentru procurarea
locuintelor a inregistrat cresteri semnificative, in special dupa anul 2018, odatd cu implementarea
programelor de tip ,,Prima Casd”, ceea ce a condus la o accesibilitate mai mare a finantarii pentru
populatie [1]. Totodatd, in conditii inflationiste, preturile imobilelor locative au inregistrat majorari
semnificative, ceea ce a determinat cresterea valorii garantiilor si implicit a expunerii bancilor la
risc.

Aceastd interdependentd dintre piata imobiliard si sectorul financiar-bancar genereaza o
serie de vulnerabilitati structurale. Pe de o parte, cresterea volumului creditelor ipotecare implica
un risc sporit de neplata si supraindatorare a populatiei, iar pe de altd parte, evaluarea incorecta a
bunurilor imobile poate conduce la distorsionarea valorii reale a garantiilor [2]. In acelasi timp,
practica judiciara si doctrina juridica evidentiaza existenta unor situatii in care creditele sunt
obtinute prin inducerea in eroare a institutiilor financiare, ceea ce constituie o forma de frauda cu
impact direct asupra stabilitatii sistemului bancar [3].

Tranzactiile imobiliare implica transferuri semnificative de capital si participarea mai
multor actori, precum institutiile financiare, evaluatorii imobiliari, notarii si autoritdtile cadastrale.
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inclusiv utilizarea mecanismelor imobiliare pentru disimularea provenientei fondurilor [4].

La nivel international, sectorul imobiliar este considerat unul dintre cele mai frecvent
utilizate canale pentru integrarea fondurilor provenite din activitati ilicite, datoritd valorii ridicate
a tranzactiilor si posibilititii de manipulare a preturilor [5]. In acest context, cresterea volumului
investitiilor imobiliare, fard mecanisme eficiente de control, poate amplifica riscurile juridice si
financiare, afectand atat institutiile bancare, cat si stabilitatea generald a pietei.

Scopul cercetarii constd in analiza riscurilor juridice generate de investitiile imobiliare in

sectorul financiar-bancar si identificarea mecanismelor de prevenire a activitatilor ilicite.

Riscuri juridice in investitiile imobiliare

Investitiile imobiliare sunt direct dependente de finantarea bancara, in special de creditarea
ipotecard, care a cunoscut o expansiune semnificativd in Republica Moldova dupa anul 2018.
Implementarea programelor de finantare locativd a determinat cresterea volumului creditelor
ipotecare si a numarului de tranzactii imobiliare, ceea ce a condus la majorarea expunerii
institutiilor bancare. In paralel, cresterea preturilor locuintelor in conditii inflationiste a depasit in
anumite perioade 15-20% anual, amplificand valoarea garantiilor si riscurile asociate evaluarii
acestora [1, 6].

La nivel european, ratele dobanzilor la creditele ipotecare au variat, in perioada 2021—
2023, intre aproximativ 2% si 6%, in functie de politica monetara si conditiile macroeconomice,
influentand direct accesibilitatea finantarii si volumul investitiilor imobiliare. Cresterea dobanzilor
a condus, in mai multe state, la reducerea cererii de credite ipotecare si la accentuarea riscurilor de
neplata, in special in contextul cresterii costului finantarii [2, 7].

In aceste conditii, corelatia dintre creditarea ipotecard, evaluarea bunurilor imobile si
tranzactiile de valoare ridicata [8].

Unul dintre cele mai importante riscuri asociate tranzactiilor imobiliare il reprezintd
utilizarea acestora in scopuri ilicite, in special pentru spalarea banilor. Analizele internationale
aratd ca sectorul imobiliar este utilizat sistematic in etapa de integrare a fondurilor ilicite, datorita
posibilitatii de a converti rapid sume mari in active aparent legitime si de a justifica fluxuri
financiare complexe [3, 9].

Potrivit raportului Financial Action Task Force, in cazurile investigate la nivel
international, tranzactiile imobiliare sunt utilizate frecvent pentru ,,stratificarea” si ,,integrarea”
fondurilor, prin mecanisme precum supraevaluarea sau subevaluarea bunurilor, utilizarea
numerarului si implicarea unor entitati juridice fictive [3]. In numeroase jurisdictii analizate, intre
30% s140% din cazurile de spdlare a banilor investigate au implicat utilizarea companiilor offshore
sau a intermediarilor pentru ascunderea beneficiarului real, ceea ce reduce semnificativ
transparenta tranzactiilor.

In acelasi sens, studiile European Parliamentary Research Service evidentiazi ci sectorul
imobiliar permite integrarea unor sume ridicate intr-o singurd operatiune, fara o corelare stricta
intre valoarea declarata si cea reald a bunului. Astfel, in practica, au fost identificate cazuri in care
preturile imobilelor au fost manipulate cu 20% pana la 50% fata de valoarea de piata, in scopul
justificarii unor fluxuri financiare ilicite sau al obtinerii unor credite mai mari decat valoarea reala
a garantiei [4, 10].

De asemenea, analiza comparativa a tranzactiilor imobiliare arata ca utilizarea numerarului
in operatiuni de valoare mare, combinatd cu lipsa unor mecanisme eficiente de verificare a
beneficiarului efectiv, faciliteazi integrarea capitalurilor ilicite in economia formala. In aceste
conditii, sectorul imobiliar devine un canal preferential pentru disimularea provenientei fondurilor
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si pentru transferul acestora intre jurisdictii, in special prin intermediul structurilor juridice opace

[5, 12].

Pe baza analizelor realizate de organismele internationale si institutiile europene,
principalele riscuri juridice asociate tranzactiilor imobiliare au fost identificate Tn mod constant n
rapoartele Financial Action Task Force, ale European Parliamentary Research Service si ale
Transparency International, care evidentiazd vulnerabilitdtile sectorului imobiliar in raport cu
spalarea banilor si fraudele financiare [3, 4, 5, 9].

Astfel, In baza acestor studii si investigatii comparative la nivel international, riscurile
juridice pot fi sintetizate dupa cum urmeaza:

* supraevaluarea sau subevaluarea bunurilor imobile, utilizatd pentru disimularea provenientei
fondurilor sau justificarea unor fluxuri financiare ilicite, fenomen identificat In mod frecvent in
rapoartele FATF [3, 9];

 utilizarea intermediarilor fictivi sau a companiilor paravan, inclusiv entititi offshore, pentru
ascunderea beneficiarului real al tranzactiei, aspect evidentiat atat de FATF, cat si de
Transparency International [3, 5, 12];

» obtinerea creditelor prin inducerea In eroare a institutiilor bancare, prin prezentarea de
informatii false sau supraevaluarea garantiilor, mecanism analizat in literatura de specialitate si
in studiile privind fraudele financiare [4, 10];

 lipsa transparentei privind beneficiarul efectiv, determinatd de utilizarea structurilor juridice
complexe, ceea ce limiteaza capacitatea autoritatilor de a identifica persoana care controleaza
in mod real tranzactia [5, 12];

+ utilizarea numerarului in tranzactii de valoare mare, care reduce trasabilitatea fondurilor si
faciliteaza integrarea capitalurilor ilicite in economia formala [3, 9].

Aceste riscuri sunt recunoscute si reglementate la nivel european prin cadrul normativ
privind prevenirea spdldrii banilor, in special prin Directiva (UE) 2015/849 si modificarile
ulterioare (AMLD4 si AMLDS), care impun obligatii stricte de identificare a clientului (KYC),
verificarea beneficiarului efectiv si raportarea tranzactiilor suspecte catre autoritatile competente
[6], [7]. Totodata, Directiva (UE) 2018/1673 consolideaza dimensiunea penald a combaterii
spalarii banilor, stabilind sanctiuni pentru utilizarea sistemului financiar si a tranzactiilor
imobiliare in scopuri ilicite [8].

Observam ca, in cadrul juridic international si european se confirma faptul ca sectorul
imobiliar reprezintd un domeniu cu risc ridicat, necesitand aplicarea unor mecanisme riguroase de
control si monitorizare a tranzactiilor [3, 6, 9].

In contextul Republicii Moldova, aceste riscuri se manifesta intr-o forma adaptata nivelului
de dezvoltare al pietei, fiind evidentiate atat in studiile privind piata ipotecara, cét si in literatura
juridicd si practica institutiilor de control. Analizele privind evolutia creditdrii ipotecare indica
faptul ca, dupa anul 2018, cresterea volumului creditelor si majorarea preturilor imobilelor locative
au condus la amplificarea vulnerabilititilor asociate evaludrii garantiilor si capacitatii de
rambursare a debitorilor [1, 13].

In contextul Republicii Moldova, aceste riscuri se manifesta intr-o forma adaptata nivelului
de dezvoltare al pietei, fiind evidentiate atat in studiile privind piata ipotecard, cat si in literatura
juridica si practica institutiilor de control. Din analiza surselor utilizate rezultd ca vulnerabilitatea
principala nu tine doar de existenta unor riscuri teoretice, ci de modul in care acestea se manifesta
concret 1n raportul dintre pretul locuintei, valoarea garantiei, conditiile de creditare si capacitatea
reald de rambursare a debitorului. Evolutia preturilor la imobilele locative, in conditii inflationiste,
a generat o presiune suplimentard asupra pietei ipotecare, Intrucat majorarea valorii bunurilor a
fost insotitd de extinderea creditarii, fard ca veniturile populatiei sa inregistreze o crestere
proportionala [1, 13].
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Din perspectiva pietei financiare, literatura juridica nationala releva ca una dintre cele mai
sensibile probleme o constituie obtinerea creditelor prin inducerea in eroare a institutiilor bancare.
Domeniul creditar-bancar este expus in mod constant unor fapte care afecteaza securitatea
raporturilor juridice si economice, inclusiv prezentarea unor informatii inexacte sau incomplete
pentru obtinerea finantarii [2, 14]. In acelasi sens, infractiunile legate de creditare afecteaza
procesul de acordare a creditului prin deformarea informatiei pe baza céreia institutia financiara
isi fundamenteaza decizia [3, 15].

O alta problema identificatd in practicd este dezechilibrul dintre valoarea garantiei
imobiliare si bonitatea reald a debitorului. Cresterea acceleratd a preturilor la locuinte poate genera
o supraevaluare a garantiilor, crednd o aparenta de siguranta in creditare, in timp ce capacitatea
efectiva de rambursare riméne limitata. In aceste conditii, riscul nu consta doar in variatia valorii
bunului, ci si in incapacitatea debitorului de a face fata obligatiilor asumate, ceea ce poate conduce
la cresterea creditelor neperformante [1, 13].

Din punct de vedere juridic, aceste riscuri sunt reglementate printr-un ansamblu de norme
legale. Legea privind activitatea bancilor stabileste obligatia institutiilor financiare de a gestiona
prudent riscurile si de a evita expunerile nejustificate [4, 16], iar reglementarile privind creditarea
responsabild impun verificarea bonitatii debitorilor si a informatiilor furnizate de acestia [5, 17].
Totodata, normele de procedura penala reglementeaza mecanismele de investigare a infractiunilor
economice [6, 18], iar obtinerea creditului sau a altor forme de finantare prin ingeldciune reprezinta
o forma concreta de afectare a securitatii circuitului financiar [7, 19].

In paralel, cadrul legal privind prevenirea si combaterea spalarii banilor instituie obligatii
stricte pentru institutiile financiare in ceea ce priveste identificarea clientilor, monitorizarea
tranzactiilor si raportarea operatiunilor suspecte [1, 8], ceea ce este esential In cazul tranzactiilor
imobiliare de valoare ridicata.

Astfel, din perspectiva experientei Republicii Moldova, riscurile juridice ale investitiilor
imobiliare se manifesta concret prin creditare bazata pe informatii inexacte, evaludri vulnerabile
ale garantiilor, dezechilibre intre pretul bunului si capacitatea de plata, precum si prin posibilitatea
utilizarii tranzactiilor imobiliare pentru disimularea provenientei fondurilor [1, 20].

Mecanisme de prevenire a activitatilor ilicite
Reducerea riscurilor juridice asociate tranzactiilor imobiliare implica aplicarea unor
mecanisme complexe de prevenire, dezvoltate atat la nivel international, cat si la nivel european,
si transpuse ulterior in legislatiile nationale. Aceste mecanisme vizeaza in principal cresterea
transparentei tranzactiilor, identificarea beneficiarului real si monitorizarea fluxurilor financiare
[3,9].
La nivel international, un rol central in definirea standardelor de prevenire il are Financial
Action Task Force, care stabileste un cadru global de combatere a spélarii banilor. Recomandarile
FATF impun aplicarea unei abordari bazate pe risc (risk-based approach), potrivit careia institutiile
financiare si actorii implicati in tranzactiile imobiliare trebuie sa identifice, sa evalueze si sa
gestioneze riscurile specifice fiecarei operatiuni [1, 9]. In acest context, sectorul imobiliar este
clasificat ca domeniu cu risc ridicat, ceea ce presupune aplicarea unor masuri suplimentare de
control, in special in cazul tranzactiilor de valoare mare sau al celor realizate prin intermediari.
In mod concret, mecanismele de prevenire stabilite la nivel international includ:
* aplicarea procedurilor KYC (Know Your Customer), care presupun identificarea si verificarea
identitatii clientului inainte de initierea relatiei de afaceri;
* identificarea beneficiarului efectiv, inclusiv in cazul utilizarii companiilor sau structurilor
juridice complexe;
* monitorizarea continud a tranzactiilor, pentru identificarea comportamentelor neobisnuite sau a
tranzactiilor care nu corespund profilului clientului;
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* raportarea tranzactiilor suspecte cétre unitatile de informatii financiare;
» aplicarea masurilor de diligentd sporitd (enhanced due diligence) in cazul clientilor sau
operatiunilor cu risc ridicat [1, 9].
Aceste standarde sunt completate de analizele organizatiilor internationale, care
evidentiazd necesitatea implicdrii active a tuturor actorilor din sectorul imobiliar, inclusiv a
notarilor, evaluatorilor si agentilor imobiliari, in procesul de prevenire a activitatilor ilicite [2, 3,
21].
La nivelul Uniunii Europene, mecanismele de prevenire sunt reglementate printr-un cadru
juridic armonizat, bazat pe directivele privind combaterea spalarii banilor (AMLD). Directiva
(UE) 2015/849 si modificarile ulterioare introduc obligatii detaliate pentru institutiile financiare si
entitatile raportoare, stabilind proceduri clare de identificare a clientilor si de monitorizare a
tranzactiilor [4, 5].
Astfel, in cadrul UE, prevenirea activitatilor ilicite In sectorul imobiliar se realizeaza prin:
+ obligatia institutiilor financiare de a aplica masuri de cunoastere a clientelei (CDD — Customer
Due Diligence), inclusiv verificarea identitatii si a beneficiarului efectiv;

» crearea registrelor beneficiarilor efectivi, accesibile autoritatilor competente, pentru cresterea
transparentei proprietatii;

* implicarea autoritatilor de supraveghere financiara si a unitatilor de informatii financiare, care
colecteaza si analizeaza rapoartele privind tranzactiile suspecte;

+ extinderea obligatiilor AML asupra profesiilor non-financiare, inclusiv agenti imobiliari, notari
si avocati, care devin entitati raportoare;

* cooperarea intre statele membre, prin schimb de informatii si mecanisme comune de control [4,
5, 6].

De asemenea, Directiva (UE) 2018/1673 consolideazd dimensiunea penala a combaterii
spalarii banilor, stabilind sanctiuni pentru utilizarea sistemului financiar si a tranzactiilor
imobiliare in scopuri ilicite, ceea ce intareste caracterul coercitiv al mecanismelor de prevenire [6,
8].

In practica, aplicarea acestor mecanisme presupune o colaborare permanentd intre
institutiile financiare, autorititile de supraveghere si alte entitati implicate in tranzactiile
imobiliare. Eficienta sistemului depinde nu doar de existenta cadrului legal, ci si de capacitatea
institutiilor de a identifica tranzactiile cu risc si de a interveni in timp util [2, 7].

in Republica Moldova, mecanismele de prevenire a activitatilor ilicite in sectorul imobiliar
sunt organizate printr-un cadru institutional si normativ armonizat cu standardele internationale si
europene, in special dupa adoptarea legislatiei privind prevenirea spdldrii banilor si consolidarea
reglementarii sectorului bancar [1, 13].

Un rol central in acest sistem il au institutiile financiare, care sunt obligate sa aplice masuri
de identificare si monitorizare a clientilor in conformitate cu legislatia nationala. Legea nr.
308/2017 privind prevenirea si combaterea spaldrii banilor stabileste obligatia entitatilor
raportoare de a identifica clientul si beneficiarul efectiv, de a aplica masuri de diligenta si de a
monitoriza tranzactiile, in special in cazul operatiunilor de valoare mare sau al celor care prezintd
un risc sporit [1, 13]. In mod concret, institutiile financiare trebuie si verifice identitatea clientului,
sa analizeze sursa fondurilor si s raporteze tranzactiile suspecte cétre autoritatea competenta.

In acest context, Serviciul Prevenirea si Combaterea Spaldrii Banilor functioneazi ca
unitate de informatii financiare, avand rolul de a colecta, analiza si transmite informatii privind
tranzactiile suspecte catre organele de urmadrire penald. Activitatea acestei institutii este corelata
cu obligatiile impuse entitdtilor raportoare si contribuie la identificarea circuitelor financiare
ilicite, inclusiv iIn domeniul tranzactiilor imobiliare [1, 10].

In paralel, Banca Nationald a Moldovei exerciti functia de supraveghere prudentiali a
institutiilor financiare, asigurand aplicarea regulilor privind gestionarea riscurilor si conformitatea
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operatiunilor bancare. Reglementarile privind creditarea responsabild impun institutiilor bancare
obligatia de a evalua bonitatea debitorilor, de a verifica informatiile prezentate si de a analiza
capacitatea reald de rambursare, ceea ce reduce riscul acordarii unor credite bazate pe date inexacte
sau pe garantii supraevaluate [2, 17].

Procesul de armonizare a cadrului national cu standardele europene este reflectat in
preluarea principiilor stabilite de directivele AML ale Uniunii Europene, in special in ceea ce
priveste identificarea beneficiarului efectiv si extinderea obligatiilor asupra entitatilor non-
financiare. Astfel, pe langa institutiile bancare, obligatiile de prevenire a spalarii banilor se aplica
s altor participanti la tranzactiile imobiliare, inclusiv notarilor, evaluatorilor si altor profesionisti
implicati in transferul drepturilor asupra bunurilor imobile [1, 6, 7].

Din punct de vedere juridic, aceste riscuri sunt acoperite Tn mod direct de normele penale
si de cadrul legislativ privind prevenirea spalarii banilor. Codul penal al Republicii Moldova
incrimineaza spalarea banilor prin art. 243, care vizeaza conversia, transferul sau utilizarea
bunurilor provenite din activitati ilicite, inclusiv prin intermediul tranzactiilor imobiliare [3, 13].
In practicd, aceastd norma se aplica in situatiile in care bunurile imobile sunt utilizate pentru a
integra fonduri ilicite in circuitul legal, prin achizitii sau vanzari succesive menite sa disimuleze
provenienta capitalului.

In acelasi timp, obtinerea frauduloasi a creditelor este sanctionata prin dispozitiile penale
referitoare la inducerea in eroare a institutiilor financiare, aplicabile in cazul prezentarii unor
informatii false privind veniturile sau in situatiile de supraevaluare a garantiilor imobiliare [4, 14].
Aceste practici se reflectd direct in sectorul imobiliar, unde valoarea bunului este utilizata ca
element esential In fundamentarea deciziei de creditare.

Concluzii

Analiza evidentiaza faptul ca investitiile imobiliare sunt strans interconectate cu sectorul
financiar-bancar, aceasta relatie generand atat oportunitdti de dezvoltare economica, cat si riscuri
juridice si financiare semnificative. Cresterea creditarii ipotecare si dinamica pietei imobiliare
contribuie la amplificarea vulnerabilitatilor, in special in ceea ce priveste evaluarea garantiilor si
capacitatea de rambursare a debitorilor.

Sectorul imobiliar ramane un domeniu expus utilizdrii in scopuri ilicite, iar eficienta
mecanismelor de prevenire depinde in mod direct de aplicarea riguroasa a cadrului normativ si de
cooperarea dintre institutiile implicate. In acest sens, transparenta tranzactiilor, verificarea corecta
a informatiilor si monitorizarea fluxurilor financiare reprezinta elemente esentiale pentru
reducerea riscurilor.

Implementarea standardelor internationale si cooperarea intre institutiile nationale
contribuie la reducerea riscurilor si la cresterea transparentei pietei imobiliare.

In concluzie, consolidarea mecanismelor de control si adaptarea continui la evolutiile
pietei sunt condifii necesare pentru asigurarea stabilitatii sectorului financiar-bancar si pentru
prevenirea utilizarii investitiilor imobiliare in scopuri ilicite.
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Rezumat. Cadastrul verde reprezinta un instrument administrativ si informational destinat evidentei,
monitorizdrii si gestiondrii spatiilor verzi urbane si rurale. In contextul dezvoltarii urbane accelerate si al
presiunii asupra mediului, rolul acestui mecanism devine tot mai important pentru mentinerea echilibrului
ecologic si pentru integrarea infrastructurii verzi in planificarea teritoriald. Lucrarea analizeaza natura
Juridica a cadastrului verde, rolul acestuia in protectia mediului si in planificarea urband, precum §i
structura sa informationala. Cercetarea se bazeaza pe analiza legislatiei Republicii Moldova privind
cadastrul bunurilor imobile si spatiile verzi ale localitatilor, precum §i pe elemente de drept comparat si
literatura de specialitate. Rezultatele evidentiaza faptul cd, desi notiunea de ,,cadastru verde” nu este
consacrata expres in legislatia nationald, cadrul normativ existent permite conturarea unei institutii
Jjuridico-administrative functionale prin intermediul cadastrului spatiilor verzi. Acesta constituie un
instrument esential pentru inventarierea patrimoniului vegetal, pentru evaluarea functiilor ecologice ale
spatiilor verzi si pentru fundamentarea deciziilor de urbanism durabil.

Cuvinte cheie: spatii verzi, planificare urbana, registru verde, infrastructurd verde, dezvoltare imobiliara,
management teritorial, protectia mediului

Introducere

In ultimele decenii, dezvoltarea oraselor a devenit tot mai rapida si, uneori, dificil de
controlat. Apar noi cladiri, se extind zonele rezidentiale si comerciale, iar terenurile disponibile
sunt utilizate intr-un ritm accelerat. In acest context, apare o intrebare destul de fireasci: cum poate
fi mentinut echilibrul dintre dezvoltarea imobiliard si protectia mediului? Raspunsul nu este
simplu, dar, treptat, administratiile publice au inceput sd caute instrumente care sa permitd o
gestionare mai atentd a spatiilor verzi si a resurselor teritoriale.

Unul dintre aceste instrumente este cadastrul verde. Chiar dacd notiunea nu este consacrata
expres in legislatia Republicii Moldova, ideea de evidenta sistematica a spatiilor verzi exista si se
dezvolta in practici. In mod concret, cadastrul verde poate fi inteles ca un sistem informational
care permite identificarea, inventarierea si monitorizarea spatiilor verzi, oferind date utile pentru
luarea deciziilor in domeniul urbanismului si al dezvoltarii imobiliare.

Importanta acestui sistem devine evidentd mai ales in orasele unde presiunea asupra
terenurilor este ridicata. De multe ori, extinderea constructiilor reduce suprafata spatiilor verzi, iar
lipsa unor date clare despre acestea poate conduce la decizii gresite sau la utilizarea
necorespunzitoare a terenurilor. In acest sens, cadastrul verde nu este doar un registru tehnic, ci
un instrument de management care ajutd autoritdtile sd pastreze un echilibru intre dezvoltarea
economica si protectia mediului.

Totodata, dezvoltarea imobiliara modernd nu mai poate fi privita exclusiv din perspectiva
economica. Astazi, proiectele imobiliare sunt evaluate si in functie de impactul asupra mediului,
de accesul populatiei la spatii verzi si de calitatea mediului urban. In acest context, infrastructura
verde devine o componentd importantd a planificarii teritoriale, iar cadastrul verde contribuie la
integrarea acesteia in procesul de dezvoltare urbana.

Prin urmare, studiul cadastrului verde ca instrument al dezvoltarii imobiliare durabile si al
managementului spatiilor verzi devine relevant atat din perspectiva juridica, cat si administrativa.
Lucrarea isi propune sd analizeze rolul cadastrului verde in organizarea si gestionarea spatiilor
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verzi, precum si contributia acestuia la fundamentarea deciziilor privind dezvoltarea urband si
utilizarea rationala a terenurilor.

Metodologia cercetarii

In cadrul prezentului studiu, cercetarea a fost realizati prin utilizarea unei abordari
interdisciplinare, specifici domeniului administrarii teritoriale si evidentei cadastrale, care a
permis analiza rolului cadastrului verde 1n procesul de planificare urbana si in gestionarea spatiilor
verzi din localitati. Metodologia aplicatda a avut la baza analiza documentelor normative, a
practicilor administrative si a tendintelor actuale privind digitalizarea sistemelor de evidenta a
terenurilor.

Materialele utilizate in cercetare au inclus acte normative relevante pentru domeniul
cadastrului si urbanismului, documente strategice privind dezvoltarea digitala si administrarea
teritoriului, precum si studii si rapoarte de specialitate referitoare la evidenta spatiilor verzi si la
utilizarea sistemelor informationale teritoriale. Analiza acestor surse a permis identificarea
cadrului juridic si institutional aplicabil gestionarii spatiilor verzi si evidentei acestora n cadrul
sistemelor cadastrale.

Metodele de cercetare utilizate au fost urmatoarele:

— analiza documentara, prin examinarea legislatiei si a reglementarilor relevante pentru

administrarea terenurilor si protectia spatiilor verzi;

— analiza comparativa, utilizatd pentru identificarea tendintelor actuale in domeniul
evidentei cadastrale si al digitalizarii administrarii teritoriale;

— analiza sistemicd, care a permis evaluarea cadastrului verde ca parte integrantd a
sistemului de administrare a teritoriului, in interdependentd cu cadastrul general si cu
documentatiile de urbanism;

— metoda interpretdrii juridice, aplicatd pentru evaluarea modului de aplicare a
reglementdrilor privind utilizarea terenurilor si evidenta spatiilor verzi.

Aplicarea acestor metode a permis realizarea unei analize integrate a cadastrului verde si

evidentierea rolului acestuia in procesul de dezvoltare imobiliara si Tn administrarea durabild a
resurselor teritoriale.

Rezultate si discutii

Cadastrul verde ca instrument de planificare in proiectele de dezvoltare imobiliara

Planificarea proiectelor de dezvoltare imobiliara implica, In mod inevitabil, analiza
regimului juridic si functional al terenurilor, inclusiv a suprafetelor ocupate de spatii verzi. In acest
context, cadastrul verde poate fi considerat un instrument operational al autoritétilor publice locale,
utilizat pentru fundamentarea deciziilor privind utilizarea terenurilor si pentru respectarea
cerintelor urbanistice si de protectie a mediului.

In practica administrarii teritoriale, informatiile privind amplasarea si caracteristicile
spatiilor verzi sunt utilizate in procesul de elaborare si aplicare a documentatiilor de urbanism,
cum ar fi planurile urbanistice generale si planurile urbanistice zonale. Existenta unor date
cadastrale actualizate permite verificarea compatibilitatii dintre destinatia terenului si functiile
ecologice ale spatiilor verzi, precum si evaluarea respectarii indicatorilor urbanistici referitori la
suprafata minima de spatii verzi aferente dezvoltarilor imobiliare.

Rolul cadastrului verde devine deosebit de relevant in procedura de autorizare a
constructiilor, unde autoritatile competente trebuie sa analizeze daca proiectul propus afecteaza
suprafete de spatii verzi existente sau zone cu functii ecologice speciale. In aceste situatii, datele
cadastrale pot servi drept baza pentru stabilirea conditiilor de autorizare, pentru impunerea unor
masuri compensatorii sau pentru refuzul autorizarii in cazul 1n care proiectul contravine
reglementarilor urbanistice si de mediu.
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Totodata, cadastrul verde contribuie la monitorizarea modului de utilizare a terenurilor si la
prevenirea modificarii neautorizate a destinatiei acestora. Prin evidenta sistematica a spatiilor verzi
si actualizarea periodica a datelor, autoritdtile publice pot identifica interventiile neconforme si pot
adopta masuri administrative pentru restabilirea regimului legal al terenurilor.

In perspectiva, integrarea cadastrului verde in sistemele informationale teritoriale si in
procedurile de planificare urbana reprezinta o conditie importantd pentru dezvoltarea imobiliara
durabila. Utilizarea unor date cadastrale corelate si accesibile permite o gestionare mai eficientd a
resurselor teritoriale si contribuie la mentinerea echilibrului intre dezvoltarea urbana si protectia
mediului.

Cadastrul verde in controlul utilizarii terenurilor si prevenirea schimbdrii neautorizate a
destinatiei spatiilor verzi

Controlul utilizarii terenurilor reprezintd una dintre functiile importante ale administratiei
publice locale, in special in contextul dezvoltarii urbane accelerate si al presiunilor exercitate
asupra spatiilor verzi. In practica, mentinerea destinatiei terenurilor si respectarea regimului juridic
al acestora depind in mare masura de existenta unor evidente clare si actualizate privind suprafetele
ocupate de vegetatie si zonele cu functii ecologice. In acest sens, cadastrul verde poate fi utilizat
ca instrument de monitorizare si verificare a modului de utilizare a terenurilor, contribuind la
prevenirea modificarilor neautorizate ale destinatiei acestora.

Potrivit legislatiei nationale, autoritatile publice locale au obligatia de a asigura evidenta si
protectia spatiilor verzi din intravilanul localitétilor, precum si de a preveni reducerea nejustificata
a suprafetelor destinate acestora. Reglementarile privind administrarea spatiilor verzi stabilesc ca
orice interventie asupra acestor terenuri trebuie sa fie fundamentatd pe documentatii tehnice si
autorizati conform procedurilor legale [1]. In acest context, cadastrul verde devine un suport
informational necesar pentru verificarea respectarii acestor cerinte si pentru documentarea situatiei
reale a terenurilor.

Din perspectiva cadastrala, inregistrarea sistematicd a terenurilor si a elementelor aferente
acestora permite identificarea modificdrilor intervenite in timp asupra suprafetelor de spatii verzi.
Sistemul cadastral oferd informatii privind limitele terenurilor, categoria de folosinta si destinatia
acestora, elemente esentiale pentru exercitarea controlului administrativ si pentru aplicarea
masurilor legale in cazul utilizarii necorespunzatoare a terenurilor [2]. Astfel, corelarea datelor din
cadastrul general cu informatiile din cadastrul verde faciliteaza detectarea rapida a abaterilor si
adoptarea deciziilor administrative corespunzatoare.

Un alt aspect relevant il constituie rolul cadastrului verde in procesul de aplicare a
documentatiilor de urbanism. Planurile urbanistice stabilesc regimul de utilizare a terenurilor si
indicatorii urbanistici aplicabili fiecarei zone, inclusiv cerintele privind suprafata minima de spatii
verzi aferente dezvoltarilor imobiliare. Respectarea acestor prevederi poate fi verificatda doar in
conditiile existentei unor date exacte privind amplasarea si suprafata spatiilor verzi, date care pot
fi furnizate prin intermediul evidentelor cadastrale si al sistemelor informationale teritoriale [3].

In acelasi timp, utilizarea cadastrului verde contribuie la consolidarea transparentei
procesului decizional si la reducerea riscului de conflicte privind utilizarea terenurilor. Accesul la
informatii actualizate privind situatia juridica si functionald a terenurilor permite autoritatilor
publice si altor actori implicati sa adopte decizii fundamentate si sd asigure respectarea interesului
public. Pe termen lung, aceasta abordare favorizeazd mentinerea echilibrului intre dezvoltarea
imobiliara si protectia mediului urban, in conformitate cu principiile dezvoltarii durabile si ale
administrarii eficiente a resurselor teritoriale.

Integrarea cadastrului verde in sistemele informationale teritoriale si digitalizarea
administrarii spatiilor verzi

Digitalizarea administrarii teritoriale a devenit, In ultimii ani, o directie prioritard pentru
autoritatile publice, in special in contextul necesitatii de a asigura acces rapid la informatii
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actualizate privind terenurile si resursele naturale. In acest proces, cadastrul verde poate fi integrat
in sistemele informationale teritoriale, contribuind la crearea unei baze de date unitare privind
spatiile verzi si la facilitarea schimbului de informatii intre institutiile implicate in administrarea
teritoriului.

Integrarea cadastrului verde in platformele digitale permite gestionarea mai eficientd a
datelor referitoare la amplasarea, suprafata si caracteristicile spatiilor verzi. Prin utilizarea
sistemelor informationale geografice (GIS), informatiile cadastrale pot fi corelate cu datele
urbanistice, ecologice si cadastrale generale, oferind o imagine completd asupra modului de
utilizare a terenurilor. Aceastd abordare faciliteazd procesul de planificare urband si sprijind
adoptarea deciziilor administrative fundamentate pe date verificabile si actualizate [4].

Un alt avantaj al digitalizarii cadastrului verde il reprezintd cresterea transparentei si
accesibilitatii informatiilor privind spatiile verzi. Platformele digitale permit publicarea datelor
relevante pentru cetateni, investitori si alte institutii interesate, reducand riscul aparitiei
interpretarilor eronate sau al conflictelor privind utilizarea terenurilor. in acelasi timp, accesul
deschis la informatii contribuie la consolidarea Increderii publice in activitatea autoritatilor si la
implicarea comunitatii in procesul de gestionare a mediului urban.

Din perspectiva tehnica, interoperabilitatea sistemelor informationale reprezintd o conditie
esentiala pentru functionarea eficienta a cadastrului verde. Datele privind spatiile verzi trebuie sa
fie compatibile cu cele din cadastrul general, registrul bunurilor imobile si sistemele de evidenta
urbanistica. Lipsa unei corelari intre aceste sisteme poate conduce la neconcordante privind
limitele terenurilor sau destinatia acestora, generand dificultdti Tn procesul de autorizare a
constructiilor si in administrarea teritoriului [5].

In perspectiva, dezvoltarea cadastrului verde in format digital poate contribui la
modernizarea proceselor administrative si la reducerea timpului necesar pentru colectarea si
verificarea datelor. Utilizarea tehnologiilor informatice permite actualizarea rapida a informatiilor,
monitorizarea schimbarilor intervenite asupra terenurilor si realizarea unor analize complexe
privind evolutia spatiilor verzi in timp. Aceasta transformare digitald nu reprezintd doar o
schimbare tehnologica, ci si o adaptare a administratiei publice la cerintele unei gestiondri eficiente
si responsabile a resurselor teritoriale.

Perspective de dezvoltare a cadastrului verde in contextul administrarii durabile a
teritoriului

In contextul transformirilor urbane actuale, dezvoltarea cadastrului verde nu mai poate fi
privitd ca o initiativa izolata, limitatd la inventarierea spatiilor verzi existente. Tendintele
contemporane in administrarea teritoriului indica necesitatea integrarii acestui sistem Intr-un cadru
mai larg de politici publice orientate spre sustenabilitate, protectia mediului si utilizarea eficienta
a resurselor teritoriale. In acest sens, cadastrul verde capati un rol strategic in planificarea si
monitorizarea dezvoltdrii urbane.

Una dintre directiile principale de dezvoltare constd in extinderea functionalitatilor
cadastrului verde prin utilizarea tehnologiilor moderne de colectare si analizd a datelor. Utilizarea
imaginilor satelitare, a dronelor si a sistemelor informatice avansate permite actualizarea rapida a
informatiilor privind vegetatia si utilizarea terenurilor, contribuind la cresterea exactitdtii datelor
si la reducerea costurilor administrative. Aceste tehnologii sunt deja utilizate in numeroase state
europene pentru monitorizarea spatiilor verzi si pentru evaluarea impactului proiectelor de
dezvoltare asupra mediului urban [6].

O alta perspectiva importanta este dezvoltarea cadrului normativ si institutional privind
evidenta spatiilor verzi. In practica, eficienta cadastrului verde depinde nu doar de existenta unor
instrumente tehnice, ci si de claritatea responsabilitdtilor institutionale si de stabilirea unor
proceduri uniforme de colectare si actualizare a datelor. Consolidarea reglementérilor privind
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administrarea spatiilor verzi si corelarea acestora cu legislatia cadastrald si urbanistica pot
contribui la crearea unui sistem coerent si functional de evidenta a terenurilor [3].

In acelasi timp, dezvoltarea cadastrului verde trebuie si fie corelati cu obiectivele de
dezvoltare durabild si cu politicile de adaptare la schimbarile climatice. Spatiile verzi urbane au
un rol important in reducerea efectelor poluarii, in reglarea temperaturii si in prevenirea degradarii
mediului, iar evidenta acestora permite planificarea unor masuri eficiente de protectie si regenerare
a mediului urban. In acest sens, integrarea cadastrului verde in strategiile de dezvoltare urbani si
in programele de protectie a mediului reprezintd o conditie importantd pentru realizarea unei
administrari durabile a teritoriului [4].

Pe termen lung, consolidarea cadastrului verde presupune nu doar dezvoltarea infrastructurii
tehnice, ci si formarea specialistilor si cresterea capacitatii administrative a autoritatilor publice.
Implementarea unor sisteme moderne de evidentd a spatiilor verzi necesitd competente
interdisciplinare, care combind cunostinte din domeniul cadastral, urbanistic, juridic si ecologic.
Din acest motiv, dezvoltarea profesionald continud si cooperarea institutionald devin factori
necesari pentru functionarea eficienta a acestui sistem.

Concluzii

Cercetarea realizatd evidentiaza faptul ca cadastrul verde reprezintd un instrument necesar
pentru administrarea eficienta a teritoriului, n special in contextul dezvoltarii urbane accelerate si
al cresterii presiunilor asupra spatiilor verzi. Evidenta sistematica a acestor suprafete permite nu
doar cunoasterea situatiei reale a terenurilor, ci si fundamentarea deciziilor administrative privind
utilizarea lor, prevenirea modificarilor neautorizate si mentinerea echilibrului intre dezvoltarea
imobiliara si protectia mediului.

Rezultatele analizei aratd ca eficienta cadastrului verde depinde in mod direct de calitatea
datelor, de actualizarea periodica a informatiilor si de corelarea acestora cu sistemele cadastrale si
urbanistice existente. Lipsa unei evidente integrate conduce, in practicd, la dificultdti in procesul
de planificare urbana, la aparitia conflictelor privind utilizarea terenurilor si la diminuarea
capacitatii autoritatilor de a exercita controlul administrativ asupra spatiilor verzi.

Totodata, integrarea cadastrului verde in sistemele informationale teritoriale si utilizarea
tehnologiilor digitale contribuie la cresterea transparentei procesului decizional si la reducerea
riscurilor de utilizare necorespunzatoare a terenurilor. Digitalizarea evidentei spatiilor verzi nu
reprezintd doar o modernizare tehnicd, ci o conditie pentru administrarea responsabila a resurselor
teritoriale si pentru adaptarea administratiei publice la cerintele actuale ale dezvoltarii durabile.

Pe baza analizei efectuate, pot fi formulate urmatoarele propuneri:

1. elaborarea unui cadru normativ unitar privind cadastrul verde, care sa stabileasca in mod
clar responsabilitatile institutiilor implicate, procedurile de colectare si actualizare a
datelor si modul de utilizare a informatiilor in procesul de planificare urbana;

2. integrarea obligatorie a datelor privind spatiile verzi in sistemele informationale
teritoriale si Tn documentatiile de urbanism, astfel incat deciziile privind dezvoltarea
imobiliara sa fie fundamentate pe informatii complete si verificabile;

3. instituirea unor mecanisme periodice de monitorizare si actualizare a evidentei spatiilor
verzi, inclusiv prin utilizarea tehnologiilor digitale si a sistemelor informationale
geografice;

4. dezvoltarea capacitatii institutionale a autoritatilor publice locale, prin formarea
specialistilor in domeniul administrarii teritoriale si al utilizarii instrumentelor digitale in
evidenta terenurilor;

5. promovarea cooperdrii intre institutiile responsabile de cadastru, urbanism si protectia
mediului, in vederea asigurarii unei gestiondri coerente si eficiente a spatiilor verzi.
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In perspectiva, consolidarea cadastrului verde poate contribui la crearea unui sistem de
administrare a teritoriului mai transparent, mai predictibil si mai adaptat cerintelor dezvoltarii
urbane moderne. Nu este, probabil, solutia tuturor problemelor, dar este un pas necesar pentru a
trece de la reactii administrative punctuale la o gestionare planificata si responsabila a resurselor
teritoriale.
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Rezumat. Conceptul de dezvoltare durabila a devenit unul dintre pilonii fundamentali ai politicilor publice
contemporane, influentand modul in care sunt planificate si administrate localitatile. Lucrarea analizeaza
fundamentele juridice, economice si sociale ale dezvoltarii durabile a localitatilor, cu accent pe corelatia
dintre urbanism, planificarea teritoriala si protectia mediului. Cercetarea examineazda evolutia conceptului
in dreptul international §i european, precum si modul in care aceste principii sunt integrate in cadrul
normativ si strategic al Republicii Moldova. Metodologia utilizata include analiza documentara a actelor
Jjuridice internationale si europene, analiza comparativa a practicilor urbanistice si evaluarea rolului
instrumentelor de planificare teritoriald in prevenirea dezvoltarii urbane necontrolate. Rezultatele
evidentiaza faptul ca integrarea principiilor dezvoltarii durabile in planificarea urbanistica reprezintd un
instrument esential pentru prevenirea constructiilor ilegale, pentru protejarea mediului si pentru crearea
unor comunitdati reziliente. De asemenea, lucrarea subliniaza necesitatea consolidarii cadrului
institutional si a mecanismelor de monitorizare in Republica Moldova, in vederea alinierii la standardele
europene privind dezvoltarea teritoriala durabila.

Cuvinte cheie: planificare teritoriala, urbanism durabil, protectia mediului, dezvoltare locald, constructii
ilegale, politici urbane

Introducere

Dezvoltarea durabila a localitatilor reprezintd una dintre directiile centrale ale politicilor
publice contemporane, intrucat modul in care este organizat si utilizat spatiul teritorial influenteaza
in mod direct dezvoltarea economica, protectia mediului si calitatea vietii populatiei. Conceptul
de dezvoltare durabild a fost consacrat la nivel international prin Raportul Comisiei Mondiale
pentru Mediu si Dezvoltare, publicat in anul 1987, care ofera definitia dezvoltarii durabile ca fiind
»dezvoltarea ce satisface nevoile prezentului fara a compromite capacitatea generatiilor viitoare
de a-si satisface propriile nevoi” [1]. In ultimele decenii, extinderea accelerati a localitatilor,
cresterea densitatii constructiilor si presiunile asupra resurselor naturale au determinat
reconsiderarea modelelor traditionale de dezvoltare urband si au evidentiat necesitatea unei
abordari integrate a planificarii teritoriale, bazata pe principiile dezvoltarii durabile.

In acest context, dezvoltarea durabila nu poate fi interpretati exclusiv ca o strategie de
protectie a mediului sau ca o simpla orientare economica. Ea presupune o viziune complexa asupra
organizdrii teritoriului, in care dimensiunile juridica, economicd, sociald si ecologica sunt
interdependente. Astfel, planificarea localitatilor trebuie sa urmareasca nu doar cresterea fondului
construit sau dezvoltarea infrastructurii, ci si conservarea resurselor naturale, mentinerea
echilibrului ecologic si asigurarea unor conditii de viatd adecvate pentru comunitati, prin
integrarea obiectivelor economice, sociale si de mediu in procesul de dezvoltare urbana [2].

Importanta acestei abordari este accentuata de faptul ca dezvoltarea necontrolata a spatiului
construit genereaza consecinte multiple asupra mediului si asupra organizarii teritoriale.
Extinderea haoticad a localitatilor, ocuparea terenurilor agricole sau a spatiilor verzi, precum si
aparitia constructiilor neautorizate conduc la dezechilibre urbanistice si la degradarea resurselor
naturale. In lipsa unor instrumente eficiente de planificare teritoriald si de protectie a mediului,
aceste fenomene pot afecta pe termen lung functionarea localitatilor si calitatea vietii populatiei
[3].

In acelasi timp, conceptul de dezvoltare durabild a fost consolidat progresiv in dreptul
international si european, devenind un principiu director al politicilor publice privind mediul,
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urbanismul si gestionarea resurselor naturale. Documentele internationale si europene promoveaza
integrarea obiectivelor economice, sociale si ecologice in procesul de planificare teritoriala,
subliniind cd dezvoltarea localitatilor trebuie realizatd in mod responsabil si echilibrat, cu
respectarea intereselor generatiilor viitoare [4].

Pentru Republica Moldova, aceastd problematicd prezintd o relevantd deosebita.
Transformarile urbane din ultimele decenii, presiunile exercitate asupra terenurilor si
infrastructurii, precum si necesitatea alinierii la standardele europene de dezvoltare teritoriala
impun consolidarea mecanismelor de planificare si control urbanistic. In acest sens, integrarea
principiilor dezvoltarii durabile in urbanism si constructii devine un instrument esential pentru
prevenirea dezvoltarii haotice si pentru protejarea resurselor naturale ale localitatilor [5].

Noutatea abordarii propuse in cadrul prezentului articol constd in analiza integratd a
conceptului de dezvoltare durabila a localitatilor prin raportare la trei dimensiuni complementare:
fundamentul juridic al dezvoltarii durabile in dreptul international si european, principiile
aplicabile in urbanism si constructii si relatia functionala dintre planificarea teritoriala si protectia
mediului. Aceasta abordare permite evidentierea rolului pe care instrumentele de planificare
teritoriald il au in prevenirea dezvoltarii necontrolate a spatiului construit si in asigurarea unei
utilizari responsabile a resurselor teritoriale [2].

Scopul cercetarii consta in clarificarea continutului si a rolului conceptului de dezvoltare
durabild in procesul de organizare si administrare a localitdtilor, precum si in evidentierea
importantei integrarii principiilor de protectie a mediului in planificarea teritoriald. In acest sens,
lucrarea urmareste sa demonstreze ca planificarea urbana si protectia mediului nu trebuie tratate
ca domenii separate, ci ca instrumente complementare ale unei dezvoltari teritoriale echilibrate,
capabile sa raspunda atat nevoilor actuale ale societétii, cét si intereselor generatiilor viitoare, prin
utilizarea responsabild a resurselor teritoriale si prevenirea dezvoltarii necontrolate a spatiului
construit [3, 5].

Metode si materiale

Prezenta cercetare a fost realizatd printr-o abordare orientatd spre analiza functionald a
proceselor de planificare urbana si a mecanismelor de protectie a mediului, avand ca punct de
plecare interdependenta dintre dezvoltarea localitatilor si utilizarea responsabild a resurselor
teritoriale. Metodologia adoptata a urmarit nu doar examinarea cadrului normativ, ci si evaluarea
modului concret in care instrumentele urbanistice influenteaza organizarea spatiului si calitatea
mediului.

Un prim instrument metodologic utilizat in cercetare a fost analiza instrumentelor de
planificare teritoriald, prin care au fost examinate documentatiile urbanistice si strategiile de
dezvoltare aplicabile la nivel local si national. Aceastd abordare a permis evaluarea rolului
planurilor urbanistice generale, a reglementdrilor de zonare si a politicilor de dezvoltare regionala
in prevenirea dezvoltarii urbane necontrolate si in protejarea resurselor naturale. Accentul a fost
pus pe identificarea mecanismelor prin care aceste instrumente contribuie la realizarea obiectivelor
dezvoltarii durabile.

Un alt element metodologic distinct al cercetarii il constituie evaluarea impactului
deciziilor urbanistice asupra mediului si asupra organizarii teritoriale, realizatd prin analiza
corelatiei dintre extinderea spatiului construit si modificarile functionale ale teritoriului. Aceasta
abordare a permis evidentierea relatiel dintre densitatea constructiilor, utilizarea terenurilor si
capacitatea infrastructurii de a sustine dezvoltarea localitatilor fard afectarea echilibrului ecologic.

In cadrul cercetarii a fost utilizata, de asemenea, analiza evolutiei practicilor de dezvoltare
urbana, orientata spre identificarea tendintelor recente in gestionarea teritoriului si in protectia
mediului. Aceastd metoda a permis evidentierea transformarilor produse in modul de planificare a
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localitatilor, inclusiv trecerea de la modele de dezvoltare extensiva la modele bazate pe utilizarea
eficientd a resurselor si pe integrarea obiectivelor de mediu 1n politicile urbane.

Materialele utilizate in cadrul cercetarii au inclus acte normative, strategii de dezvoltare
teritoriala, documente de planificare urbanistica, rapoarte institutionale si studii de specialitate din
domeniul urbanismului si protectiei mediului. Analiza acestor surse a permis fundamentarea
concluziilor privind rolul instrumentelor de planificare in realizarea unei dezvoltéri teritoriale
echilibrate si sustenabile.

Rezultate si discutii

Definirea dezvoltarii durabile in dreptul international si european

Conceptul de dezvoltare durabila a devenit, in ultimele decenii, unul dintre reperele
centrale ale politicilor publice la nivel global. Evolutia sa reflecta schimbarea modului in care este
perceputd relatia dintre dezvoltarea economica, protectia mediului si bundstarea sociald. Daca in
trecut aceste dimensiuni erau analizate separat, in prezent ele sunt considerate componente
interdependente ale unui model de dezvoltare responsabila, orientat spre utilizarea echilibrata a
resurselor naturale si spre mentinerea calittii vietii pentru generatiile viitoare.

Definirea conceptului de dezvoltare durabild, la nivel international, este asociata in mod
traditional cu Raportul Comisiei Mondiale pentru Mediu si Dezvoltare, cunoscut sub denumirea
de Raportul Brundtland din 1987. In acest raport, dezvoltarea durabild este descrisd ca fiind
“dezvoltarea care satisface nevoile prezentului fara a compromite capacitatea generatiilor viitoare
de a-si satisface propriile nevoi”. Aceasta definitie a devenit punctul de referinta pentru numeroase
politici si instrumente juridice internationale, fiind ulterior preluatd si dezvoltata in cadrul unor
documente globale precum Agenda 21 si programele internationale dedicate protectiei mediului si
gestionarii resurselor naturale [6].

In evolutia sa ulterioara, conceptul de dezvoltare durabila a fost integrat in mod progresiv
in arhitectura juridica si institutionala a Uniunii Europene. La nivelul dreptului primar al Uniunii,
principiul dezvoltarii durabile este consacrat in tratatele fundamentale, care stabilesc obligatia
institutiilor europene si a statelor membre de a promova o crestere economicd echilibrata, in
corelatie cu protectia mediului si cu progresul social. Astfel, dezvoltarea durabild devine nu doar
un obiectiv politic general, ci si un criteriu de orientare pentru elaborarea politicilor sectoriale si
pentru reglementarea utilizarii resurselor naturale.

Politica de mediu a Uniunii Europene, in acest context, este orientatd spre conservarea si
imbunatatirea calititii mediului, utilizarea prudenta a resurselor naturale si prevenirea deteriorarii
ecosistemelor. Aceste orientari sunt reflectate in numeroase instrumente juridice si mecanisme
administrative, printre care se numard ,,procedurile de evaluare a impactului asupra mediului
aplicabile proiectelor publice si private susceptibile sd genereze efecte semnificative asupra
mediului” [7].

Din perspectiva dezvoltarii localitatilor, aceste instrumente au o importantd deosebita.
Evaluarea impactului asupra mediului nu reprezintd doar o procedura tehnicd de analiza, ci si un
mecanism juridic prin care autoritdtile publice pot preveni aparitia unor proiecte incompatibile cu
cerintele protectiei mediului sau cu obiectivele dezvoltarii teritoriale durabile. In acest sens,
integrarea procedurilor de evaluare de mediu in procesul de autorizare a constructiilor contribuie
la disciplinarea dezvoltarii urbanistice si la prevenirea utilizarii necorespunzatoare a terenurilor.

La nivel national, conceptul de dezvoltare durabila este reflectat in strategiile de dezvoltare,
unde orientarea catre un model de dezvoltare durabila este exprimatd prin documente strategice
care urmaresc modernizarea economiei, protectia mediului si cresterea coeziunii sociale. Aceste
documente promoveaza integrarea obiectivelor de mediu in politicile de urbanism, infrastructura
si dezvoltare regionald, subliniind cd planificarea teritoriald trebuie realizata intr-o maniera
responsabila si orientata spre interesul public [8].
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Prin urmare, analiza cadrului juridic international si european evidentiazd faptul ca
dezvoltarea durabila a depasit statutul de simplu principiu teoretic, transformandu-se intr-un
criteriu normativ care influenteaza direct modul in care sunt planificate si administrate localitatile.
Integrarea acestui concept 1n legislatia si in politicile publice permite orientarea proceselor de
urbanizare catre modele de dezvoltare mai echilibrate, capabile sd reduca presiunile asupra
mediului si sa asigure o utilizare responsabila a resurselor teritoriale [8, 2].

Principiile dezvoltarii durabile in urbanism si constructii

Aplicarea conceptului de dezvoltare durabila in domeniul urbanismului si al constructiilor
se realizeazd prin intermediul unui ansamblu de principii care orienteaza organizarea spatiului
construit si modul de utilizare a resurselor teritoriale. Aceste principii reflectd necesitatea de a
asigura un echilibru intre dezvoltarea economicd, protectia mediului si coeziunea sociala,
constituind repere fundamentale pentru elaborarea politicilor urbane si pentru activitatea
autoritatilor publice implicate 1n planificarea teritoriald [2].

Un prim principiu esential este cel al integrarii functionale si teritoriale, care presupune
coordonarea utilizdrii terenurilor cu infrastructura, serviciile publice si sistemele de transport.
Dezvoltarea localitatilor nu trebuie realizatd in mod fragmentat, prin interventii izolate asupra
spatiului construit, ci printr-o planificare coerenta care s asigure conectivitatea si functionalitatea
ansamblului urban. In lipsa unei astfel de abordari integrate, pot apirea fenomene de extindere
necontrolata a localitatilor, formarea unor zone insuficient conectate la infrastructura sau aparitia
unor disfunctionalitati in utilizarea terenurilor.

Un alt principiu important este eficienta utilizarii resurselor, care vizeazd reducerea
consumului de energie, optimizarea utilizarii materialelor de constructie si utilizarea rationala a
terenurilor. In contextul dezvoltirii durabile, constructiile nu mai sunt evaluate exclusiv prin
prisma utilitdtii economice sau a rentabilitatii investitionale, ci si prin impactul pe care il au asupra
mediului si asupra resurselor naturale. Promovarea unor tehnologii eficiente energetic si utilizarea
responsabild a resurselor contribuie la reducerea presiunilor asupra mediului si la cresterea

Un rol central in urbanismul durabil il ocupa principiul protectiei mediului, care presupune
evaluarea si limitarea impactului activitatilor de constructie asupra ecosistemelor naturale. In acest
sens, dezvoltarea proiectelor urbane trebuie realizatd cu respectarea normelor privind protectia
solului, a resurselor de apd, a biodiversitatii si a spatiilor verzi. Procedurile de evaluare a
impactului asupra mediului reprezintd un instrument juridic important care permite identificarea
si prevenirea efectelor negative ale proiectelor de constructie asupra mediului Inconjurator [7].

Dezvoltarea durabila presupune, totodata, respectarea principiului coeziunii sociale si al
incluziunii, potrivit caruia dezvoltarea urbana trebuie sa contribuie la Tmbunatatirea conditiilor de
viata pentru toate categoriile sociale. Localitatile durabile sunt caracterizate prin acces egal la
infrastructura, servicii publice, locuinte si spatii comunitare. In acest sens, planificarea urbanistica
trebuie sd urmareasca reducerea disparitdtilor sociale si crearea unor comunitdti functionale, n
care dezvoltarea economica sa fie corelatd cu bunastarea sociala [2].

Un alt principiu relevant este principiul preventiei si precautiei, care presupune adoptarea
unor decizii urbanistice capabile sa prevind aparitia unor efecte negative asupra mediului si asupra
comunitatilor. In practicd, acest principiu se reflectd in adoptarea unor reglementiri urbanistice
clare, in realizarea evaludrilor prealabile ale proiectelor si In instituirea unor mecanisme de control
capabile sa limiteze dezvoltarea necontrolatd a spatiului construit. Aplicarea consecventd a
principiului preventiei permite reducerea riscurilor generate de utilizarea necorespunzatoare a
terenurilor si contribuie la mentinerea echilibrului dintre dezvoltarea urbana si protectia mediului.

Prin urmare, principiile dezvoltarii durabile in urbanism si constructii constituie repere
esentiale pentru organizarea spatiului construit si pentru orientarea deciziilor administrative
privind utilizarea teritoriului. Aplicarea lor coerenta permite nu doar reducerea impactului negativ
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asupra mediului, ci si crearea unor localitati functionale, reziliente si capabile sa raspunda nevoilor
economice si sociale ale comunitatilor [2].

Corelatia dintre planificarea teritoriala si protectia mediului

Planificarea teritoriald reprezintd unul dintre principalele instrumente prin care autoritatile
publice pot asigura aplicarea principiilor dezvoltarii durabile in organizarea si utilizarea spatiului.
Ea constituie un proces complex de coordonare a activitatilor economice, sociale si urbanistice,
care urmareste utilizarea rationald a teritoriului si mentinerea echilibrului dintre dezvoltarea
localitatilor si conservarea resurselor naturale [2].

In cadrul acestui proces, planificarea teritoriald nu se limiteazi la stabilirea destinatiei
terenurilor sau la delimitarea zonelor construibile. Ea presupune elaborarea unor instrumente de
reglementare urbanistica — precum planurile urbanistice generale si planurile urbanistice zonale —
prin intermediul carora sunt stabilite conditiile de utilizare a terenurilor, regimul constructiilor,
amplasarea infrastructurii si protectia spatiilor naturale. Aceste instrumente creeaza cadrul juridic
si tehnic necesar pentru dezvoltarea controlatd a localitatilor si pentru prevenirea utilizarii
necorespunzatoare a resurselor teritoriale.

Existd o legatura directd intre calitatea planificarii teritoriale si nivelul de protectie a
mediului. Atunci cand planurile urbanistice sunt coerente, actualizate si corelate cu politicile de
mediu, dezvoltarea spatiului construit poate fi orientatd in mod responsabil, evitand ocuparea
necontrolata a terenurilor agricole, degradarea spatiilor verzi sau afectarea ecosistemelor naturale.
in schimb, lipsa unei planificiri eficiente sau aplicarea incompletd a reglementirilor urbanistice
favorizeaza aparitia unor forme de dezvoltare haotica, care pot genera dezechilibre teritoriale si
degradarea mediului natural [3].

Protectia mediului devine astfel o componentd integratd a procesului de planificare
teritoriala. In contextul dezvoltarii durabile, planificarea spatiului trebuie sa ia in considerare nu
doar necesitatile economice sau infrastructurale ale localitatilor, ci si impactul asupra resurselor
naturale, asupra calitdtii aerului si apei, precum si asupra biodiversitatii. Evaluarea acestor
elemente permite identificarea zonelor sensibile din punct de vedere ecologic si stabilirea unor
regimuri speciale de protectie sau utilizare a terenurilor.

In practica europeani, relatia dintre planificarea teritoriald si protectia mediului este
sustinutd de instrumente juridice si administrative care integreazd aceste doud dimensiuni ale
dezvoltarii. Procedurile de evaluare a impactului asupra mediului si reglementarile urbanistice sunt
concepute astfel incat sa permita anticiparea si prevenirea efectelor negative ale proiectelor de
constructie asupra mediului si asupra organizarii spatiului [7].

Pentru Republica Moldova, consolidarea acestei corelatii are o importanti deosebita. In
conditiile Tn care unele localitdti sunt afectate de extinderi neuniforme, de presiuni asupra
terenurilor si de aparitia constructiilor neautorizate, integrarea reala a principiilor de protectie a
mediului in procesul de planificare teritoriald devine o conditie esentiald pentru dezvoltarea
durabili a localititilor. In acest sens, elaborarea si actualizarea planurilor urbanistice, precum si
monitorizarea aplicdrii lor, contribuie la orientarea dezvoltarii teritoriale catre modele mai
echilibrate si mai responsabile [5].

Prin urmare, planificarea teritoriald si protectia mediului nu pot fi tratate ca domenii
independente, ci trebuie analizate ca instrumente complementare ale dezvoltarii durabile.
Integrarea acestor doud componente permite nu doar prevenirea utilizarii necorespunzatoare a
terenurilor si reducerea impactului asupra mediului, ci si crearea unor localitdti functionale,
capabile sd asigure un echilibru intre dezvoltarea economica, nevoile sociale ale comunitdtilor si
conservarea resurselor naturale [2].
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Concluzii

Analiza realizatd evidentiaza faptul cd dezvoltarea durabila a localitdtilor reprezinta un
concept complex, care depaseste limitele unei simple orientari teoretice si se transforma intr-un
cadru normativ si strategic ce influenteazd modul de organizare si administrare a spatiului
teritorial. Integrarea dimensiunilor juridice, economice, sociale si ecologice in procesul de
planificare urbana permite asigurarea unui echilibru intre necesitatea dezvoltarii infrastructurii si
a fondului construit si obligatia de a proteja resursele naturale si calitatea mediului.

Studiul cadrului juridic international si european demonstreaza cd dezvoltarea durabila a
devenit un principiu director al politicilor publice contemporane, fiind consacrat atat in documente
programatice globale, cat si in tratatele fundamentale ale Uniunii Europene. In acest context,
politicile de mediu, urbanism si utilizare a resurselor sunt orientate catre realizarea unui model de
dezvoltare echilibrat, capabil sa raspunda nevoilor actuale ale societatii fara a afecta posibilitatile
generatiilor viitoare de a beneficia de aceleasi resurse.

Sustenabilitatea mediului construit este conditionatd de performanta planificarii spatiale si
de capacitatea administrativa a institutiilor publice evidentiatd in analiza. Absenta unor politici
teritoriale coerente si a unui control riguros favorizeazd expansiunea urband necontrolata,
degradarea ecologica si polarizarea teritoriala.

Din perspectiva Republicii Moldova, rezultatele cercetarii permit formularea unor directii
de imbunatitire a politicilor publice in domeniul dezvoltarii teritoriale durabile. In primul rand,
este necesara consolidarea corelarii dintre planificarea teritoriald si protectia mediului, prin
integrarea evaludrilor de mediu in toate etapele procesului de elaborare si actualizare a
documentatiilor urbanistice. O astfel de abordare ar permite identificarea timpurie a riscurilor
ecologice si prevenirea utilizarii necorespunzatoare a terenurilor.

In al doilea rand, dezvoltarea durabila a localitatilor ar putea fi sustinuti prin utilizarea mai
activa a instrumentelor digitale de monitorizare a teritoriului, precum sistemele informationale
geografice si bazele de date cadastrale integrate. Aceste instrumente ar permite autoritatilor
publice sa urmareasca in timp real modificarile de utilizare a terenurilor si sa intervind rapid in
cazul aparitiei unor constructii neautorizate sau a unor interventii incompatibile cu reglementarile
urbanistice.

In al treilea rand, o directie importanti de dezvoltare o constituie consolidarea participarii
publice in procesul de planificare urband. Implicarea comunitdtilor locale in elaborarea si
evaluarea proiectelor de dezvoltare teritoriald poate contribui la cresterea transparentei deciziilor
administrative si la adaptarea politicilor urbane la nevoile reale ale populatiei.

Un element de perspectivd pentru consolidarea dezvoltdrii durabile a localitdtilor in
Republica Moldova il constituie posibila instituire a unui sistem integrat de monitorizare
teritoriald, bazat pe interconectarea datelor cadastrale, urbanistice si de mediu. Un astfel de sistem
ar permite corelarea informatiilor privind utilizarea terenurilor, regimul juridic al constructiilor si
indicatorii de mediu, facilitand identificarea timpurie a modificarilor neconforme ale spatiului
construit.

In concluzie, dezvoltarea durabila a localititilor trebuie privitd ca un proces continuu de
coordonare a politicilor urbanistice, economice si de mediu. Doar printr-o abordare integrata, care
sa combine instrumente juridice eficiente, mecanisme institutionale solide si utilizarea
tehnologiilor moderne de monitorizare a teritoriului, poate fi realizatd o dezvoltare teritoriala
echilibrata, capabila sd asigure protectia mediului si imbunatatirea calitatii vietii comunitatilor.
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Rezumat. Extinderea constructiilor realizate in afara cadrului legal reprezinta una dintre cele mai
sensibile probleme ale dezvoltarii teritoriale contemporane. Fenomenul nu se limiteaza la incalcarea
normelor urbanistice, ci produce consecinte complexe asupra mediului, infrastructurii si stabilitatii socio-
economice a comunitdatilor. Lucrarea examineaza modul in care edificarile neautorizate influenteaza
functionarea localitatilor, pornind de la ideea ca acestea genereaza efecte cumulative asupra resurselor
naturale, serviciilor publice si pietei imobiliare. Analiza evidentiaza ca dezvoltarea haotica a spatiului
construit determina degradarea mediului, presiuni suplimentare asupra infrastructurii, inegalitati sociale
si pierderi economice pentru administratiile locale. In acelasi timp, sunt discutate implicatiile fenomenului
asupra capacitatii autoritatilor de a implementa politici urbane coerente si asupra increderii cetdtenilor
in institutiile publice. Rezultatele cercetarii arata ca abordarea eficienta a constructiilor neautorizate
necesita instrumente juridice, administrative si economice complementare, integrate intr-o viziune de
dezvoltare teritoriald durabild. In acest context, cercetarea subliniazd importanta consoliddrii
mecanismelor de control urbanistic, a responsabilizarii actorilor implicati in procesul de construire §i a
promovarii unei culturi a legalitatii in domeniul dezvoltarii teritoriale.

Cuvinte cheie: urbanism, dezvoltare teritoriala, infrastructura publica, guvernanta locald, constructii
neautorizate, dezvoltare durabila.

Introducere

In ultimele decenii, dezvoltarea accelerati a localititilor a fost insotitd de aparitia unor
forme de construire care nu respecta cerintele de planificare urbanistica si procedurile legale de
autorizare. Acest fenomen reflecta transformarile economice si sociale prin care trec comunitatile,
dar si dificultatile autoritdtilor de a controla utilizarea spatiului construit in conditiile cresterii
cererii pentru locuinte, infrastructura si servicii publice. Constructiile realizate in afara cadrului
normativ nu afecteazd doar ordinea juridicd, ci modifica structura teritoriald a localitatilor,
influentdnd modul de utilizare a terenurilor si organizarea spatiului construit. Din aceasta
perspectiva, analiza constructiilor neautorizate devine relevantd nu doar pentru domeniul
urbanismului, ci si pentru intelegerea proceselor de dezvoltare teritoriala si a modului in care
comunitatile isi gestioneaza resursele spatiale in conditii de presiune economica si demografica
[1].

In acelasi timp, extinderea fenomenului constructiilor neautorizate poate fi interpretati ca
un semnal al unei tensiuni structurale intre ritmul rapid al dezvoltdrii urbane si capacitatea
institutionald de a mentine coerenta utilizarii teritoriului, ceea ce evidentiaza necesitatea unor
mecanisme mai eficiente de planificare si control al spatiului construit.

Importanta studierii acestui fenomen este determinata de faptul ca efectele constructiilor
neautorizate nu se limiteaza la nivelul unei cladiri sau al unei zone izolate, ci se propaga asupra
intregului sistem teritorial al localitdtilor. Dezvoltarea necontrolata a spatiului construit genereaza
dezechilibre functionale, suprasolicitd infrastructura existenta si creeaza dificultdti in asigurarea
serviciilor publice de baza, precum alimentarea cu apd, canalizarea, transportul sau accesul la
utilitati. In acelasi timp, amplasarea constructiilor fard respectarea cerintelor urbanistice si tehnice
poate conduce la degradarea mediului, la utilizarea ineficienta a terenurilor si la cresterea riscurilor
pentru siguranta populatiei, afectand calitatea vietii si stabilitatea comunitatilor locale. Literatura
de specialitate evidentiaza faptul ca aceste efecte sunt interdependente si se influenteaza reciproc,

181


mailto:vjitariuc@gmail.com
mailto:iurie.ivanov@dp.utm.md

Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

forménd un sistem de consecinte cumulative care afecteaza echilibrul teritorial al localitatilor si
capacitatea acestora de a se dezvolta intr-un mod sustenabil [2, 3].

Din aceasta perspectiva, constructiile neautorizate nu trebuie analizate ca fenomene izolate,
ci ca procese care genereaza efecte cumulative asupra functionarii teritoriului, in care interventiile
individuale produc consecinte colective ce devin vizibile In timp prin deteriorarea infrastructurii,
cresterea costurilor publice si reducerea calitatii mediului construit.

In contextul actual, caracterizat de urbanizare rapida si de presiuni tot mai mari asupra
resurselor teritoriale, prevenirea si gestionarea constructiilor neautorizate reprezintd o provocare
majord pentru autoritatile publice si pentru sistemele de planificare urbana. Eficienta politicilor
teritoriale depinde nu doar de existenta unor reglementari clare, ci si de capacitatea institutionala
de a monitoriza permanent utilizarea terenurilor si de a interveni prompt in situatiile de
neconformitate. Totodata, integrarea principiilor dezvoltarii durabile in procesul de planificare
teritoriald devine esentiala pentru mentinerea echilibrului intre dezvoltarea economica, protectia
mediului si asigurarea conditiilor adecvate de trai pentru populatie. In acest sens, documentele
strategice privind dezvoltarea urbana evidentiaza necesitatea consolidarii guvernantei teritoriale si
a coordondrii eficiente a politicilor publice pentru asigurarea unei dezvoltari coerente si
functionale a localitatilor [4]. In mod particular, eficienta acestor politici depinde de capacitatea
autoritatilor de a actiona preventiv, nu doar corectiv, deoarece interventiile tardive in situatiile de
neconformitate implica costuri sociale si economice mai ridicate si reduc posibilitatea de a mentine
echilibrul teritorial pe termen lung.

Constructiile neautorizate ca factor de dezechilibru teritorial al localitatilor

Constructiile neautorizate reprezinta una dintre cele mai vizibile manifestari ale dezvoltarii
teritoriale necontrolate, reflectand dificultdtile de corelare dintre dinamica urbanizarii si
capacitatea sistemelor de planificare de a gestiona utilizarea spatiului construit. In contextul
cresterii cererii pentru locuinte si infrastructurd, aparitia edificdrilor realizate fard respectarea
cadrului normativ indicd, adesea, existenta unor disfunctionalitdti In mecanismele de autorizare,
monitorizare si control administrativ. Aceste situatii conduc la utilizarea ineficienta a terenurilor
si la aparitia unor forme de ocupare a spatiului care nu sunt integrate in planurile urbanistice
existente, afectdnd coerenta dezvoltarii teritoriale si stabilitatea functionala a localitétilor, aspecte
evidentiate in documentele internationale privind dezvoltarea urbana durabild si guvernanta
teritoriala [1].

Din aceasta perspectiva, constructiile neautorizate pot fi interpretate nu doar ca abateri
individuale de la normele urbanistice, ci ca indicatori ai unei disfunctionalitdti sistemice in
gestionarea teritoriului, care reflectd limitele capacitatii institutionale de a anticipa si controla
procesele de dezvoltare spatiala.

Din punct de vedere teritorial, constructiile neautorizate contribuie la fragmentarea
spatiului construit si la modificarea neplanificata a structurii localitatilor. Amplasarea cladirilor in
afara zonelor prevazute pentru dezvoltare urband determinad aparitia unor zone cu acces limitat la
infrastructura si servicii publice, ceea ce genereaza presiuni suplimentare asupra retelelor existente
si dificultati in organizarea eficienti a teritoriului. In multe cazuri, aceste constructii apar in zone
periferice sau pe terenuri cu regim juridic incert, unde controlul urbanistic este redus, iar costurile
de integrare ulterioara 1n sistemul urban devin semnificative pentru autoritatile locale [1].

Aceastd fragmentare a spatiului construit afecteaza continuitatea functionald a localitatilor
si reduce capacitatea autoritdtilor de a planifica dezvoltarea teritoriald Intr-un mod predictibil,
deoarece interventiile neplanificate determind modificari succesive ale structurii urbane si
genereaza dezechilibre intre zonele rezidentiale, infrastructura existenta si resursele disponibile.

Un alt efect important al constructiilor neautorizate este perturbarea echilibrului functional
al localitatilor, in special in ceea ce priveste relatia dintre zonele rezidentiale, infrastructura publica
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si spatiile destinate activitatilor economice sau de protectie a mediului. Dezvoltarea haoticd a
spatiului construit conduce la utilizarea necorespunzatoare a terenurilor, la reducerea suprafetelor
destinate spatiilor verzi si la cresterea densitatii constructiilor in zone neadaptate pentru astfel de
interventii. Aceste transformari afecteaza calitatea mediului urban si rural si reduc capacitatea
localitatilor de a asigura conditii adecvate de trai pentru populatie [3]. In acest context,
dezechilibrul functional generat de constructiile neautorizate poate fi analizat ca un proces
cumulativ, in care fiecare interventie neplanificata contribuie la deteriorarea progresiva a structurii
teritoriale si la cresterea dificultatilor de coordonare a dezvoltarii locale pe termen lung.

In acelasi timp, constructiile realizate fara autorizatie influenteaza procesul de planificare
teritoriala si limiteaza eficienta politicilor publice in domeniul urbanismului. Lipsa unei evidente
clare a constructiilor existente si dificultatea aplicdrii sanctiunilor administrative creeaza
incertitudine juridica si reduc predictibilitatea dezvoltarii teritoriale. In aceste conditii, autorititile
publice sunt nevoite sd intervind ulterior pentru regularizarea situatiilor neconforme, ceea ce
implica resurse financiare si administrative suplimentare si reduce capacitatea de implementare a
proiectelor de dezvoltare strategica la nivel local [4]. Din perspectiva guvernantei teritoriale, aceste
interventii ulterioare transforma procesul de planificare dintr-un mecanism preventiv Intr-unul
reactiv, orientat spre remedierea consecintelor, ceea ce diminueaza eficienta politicilor publice si
creste presiunea asupra bugetelor locale.

Astfel, constructiile neautorizate pot fi considerate un factor major de dezechilibru
teritorial, deoarece afecteaza simultan organizarea spatiului, functionarea infrastructurii si
stabilitatea socio-economicd a comunitatilor. Gestionarea eficienta a acestui fenomen presupune
consolidarea mecanismelor de planificare urband, aplicarea consecventd a reglementarilor
existente si utilizarea unor instrumente moderne de monitorizare a utilizarii terenurilor, capabile
sd previna dezvoltarea necontrolata a localitatilor si sd asigure o evolutie coerenta a teritoriului [4,
3].

In acest sens, prevenirea constructiilor neautorizate nu trebuie privita exclusiv ca o
problemd de control administrativ, ci ca 0 componentd importantd a managementului teritorial,
care influenteaza direct sustenabilitatea dezvoltarii locale si capacitatea comunitatilor de a
valorifica eficient resursele spatiale disponibile.

Impactul constructiilor neautorizate asupra infrastructurii si mediului local

Constructiile neautorizate exercita o influenta directd asupra functiondrii infrastructurii
locale, generand presiuni suplimentare asupra retelelor tehnico-edilitare si asupra capacitatii
administratiilor publice de a asigura servicii publice adecvate. Aparitia unor edificéri realizate fara
respectarea documentatiilor urbanistice determind extinderea neplanificata a zonelor construite si
necesitatea adaptarii infrastructurii existente la cerinte pentru care aceasta nu a fost proiectata
initial. In astfel de situatii, retelele de alimentare cu apa, canalizare, energie electrica sau transport
devin suprasolicitate, iar costurile de intretinere si modernizare cresc semnificativ, afectand
bugetele locale si eficienta gestiondrii resurselor publice [4]. Aceastd situatie indica faptul ca
dezvoltarea necontrolatd a constructiilor nu produce doar dezechilibre tehnice, ci genereaza un
transfer indirect al costurilor catre autoritatile publice, transformand o problema individuala de
legalitate intr-o sarcina colectiva suportata din resurse publice.

Un alt aspect important 1l constituie dificultatea integrarii constructiilor neautorizate in
sistemul infrastructural existent. Lipsa planificarii prealabile conduce adesea la amplasarea
cladirilor in zone fara acces adecvat la drumuri, utilititi sau servicii publice, ceea ce creeaza
conditii de locuire necorespunzatoare si genereaza riscuri pentru sandtatea si siguranta populatiei.
In multe localitati, autorititile sunt nevoite si intervina ulterior pentru extinderea retelelor sau
pentru remedierea unor situatii de urgenta, ceea ce presupune alocarea unor resurse financiare
suplimentare si reducerea capacitatii de investitii in proiecte de dezvoltare planificate [3].
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Din perspectiva teritoriald, aceste interventii reduc rezilienta localitatilor la riscuri naturale
si limiteaza capacitatea autoritatilor de a implementa politici de protectie a mediului, deoarece
spatiile destinate functiilor ecologice sunt transformate in zone construite dificil de reabilitat
ulterior.

Impactul constructiilor neautorizate se manifesta si asupra mediului natural, in special prin
utilizarea necorespunzatoare a terenurilor si prin modificarea caracteristicilor fizice ale spatiului.
Din perspectiva teritoriald, aceste interventii reduc rezilienta localitatilor la riscuri naturale si
limiteaza capacitatea autoritdtilor de a implementa politici de protectie a mediului, deoarece
spatiile destinate functiilor ecologice sunt transformate in zone construite dificil de reabilitat
ulterior. Amplasarea cladirilor pe terenuri agricole, in zone de protectie sau in apropierea cursurilor
de apa conduce la degradarea solului, la reducerea suprafetelor verzi si la perturbarea echilibrului
ecologic al localitatilor [1]. In acest context, relatia dintre constructiile neautorizate si degradarea
mediului nu trebuie analizatd doar ca o problema punctuala de legalitate, ci ca un factor care
influenteaza sustenabilitatea pe termen lung a comunitatilor locale.

De asemenea, dezvoltarea necontrolata a spatiului construit influenteaza modul de utilizare
a terenurilor si reduce eficienta planificarii teritoriale. Consumul nejustificat de terenuri si
extinderea haoticd a constructiilor limiteazad posibilitatea rezervarii unor suprafete pentru
infrastructura, spatii verzi sau proiecte de dezvoltare viitoare. Aceastd utilizare necoordonata a
resurselor teritoriale afecteaza capacitatea localitatilor de a se adapta la schimbarile economice si
demografice si reduce potentialul de dezvoltare durabild pe termen lung [4]. In acest sens,
constructiile neautorizate pot fi interpretate ca un factor de rigidizare a structurii teritoriale,
deoarece ocuparea neplanificata a terenurilor reduce flexibilitatea administratiilor locale de a
reorganiza spatiul urban in functie de nevoile viitoare ale comunitatii.

in ansamblu, impactul constructiilor neautorizate asupra infrastructurii si mediului local
evidentiaza necesitatea unei planificari teritoriale coerente si a unui control administrativ eficient.
Prevenirea dezvoltarii necontrolate a spatiului construit presupune nu doar aplicarea strictd a
reglementarilor urbanistice, ci si utilizarea unor instrumente moderne de monitorizare a utilizarii
terenurilor si de gestionare a infrastructurii, capabile s asigure echilibrul intre dezvoltarea
localitatilor si protectia resurselor naturale [4, 3].

Implicatiile socio-economice si administrative ale constructiilor neautorizate

Constructiile neautorizate genereaza efecte socio-economice semnificative, care se resimt
atat la nivelul comunitatilor locale, cat si in activitatea administratiilor publice. Dezvoltarea
necontrolatd a spatiului construit determina aparitia unor zone cu acces limitat la infrastructura si
servicii publice, ceea ce afecteaza calitatea vietii populatiei si creeaza diferente vizibile Intre
zonele dezvoltate conform planificarii urbanistice si cele formate spontan. In aceste conditii,
comunitdtile afectate de constructii neautorizate devin mai vulnerabile din punct de vedere social,
iar autoritatile locale se confrunta cu dificultati in asigurarea unor standarde uniforme de locuire
si servicii publice [5].

Din aceastd perspectiva, constructiile neautorizate pot fi analizate ca factori care amplifica
inegalitdtile teritoriale si sociale, deoarece distributia neuniforma a infrastructurii si a serviciilor
publice genereaza diferente de acces la resursele esentiale si limiteaza capacitatea comunitatilor
de a se dezvolta in mod echilibrat.

Din punct de vedere economic, constructiile realizate fara respectarea cadrului legal
contribuie la reducerea veniturilor bugetare ale autoritatilor locale, In special prin neinregistrarea
proprietatilor si prin lipsa colectdrii taxelor si impozitelor corespunzatoare. Aceastd situatie
limiteaza capacitatea administratiilor publice de a investi In infrastructura, servicii publice si
proiecte de dezvoltare teritoriald. In acelasi timp, costurile asociate interventiilor ulterioare,
precum regularizarea juridicd a constructiilor sau demolarea acestora, genereazd cheltuieli
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suplimentare si afecteaza echilibrul financiar al bugetelor locale. Astfel, constructiile neautorizate
pot deveni o povard economicd pentru comunitati si pot reduce eficienta utilizarii resurselor
publice [6, 4].

In practica, aceste costuri suplimentare nu se limiteazi la cheltuieli directe, ci includ si
pierderi indirecte, precum amanarea investitillor publice sau redirectionarea resurselor
administrative catre solutionarea unor situatii neconforme, ceea ce reduce capacitatea autoritatilor
de a planifica dezvoltarea teritoriala pe termen lung.

Un alt efect important al constructiilor neautorizate 1l constituie influenta asupra pietei
imobiliare si asupra atractivitatii economice a localitatilor. Aparitia unor zone construite haotic
reduce valoarea proprietatilor din vecindtate si descurajeaza investitiile private, deoarece lipsa
predictibilitatii in dezvoltarea teritoriald creeaza incertitudine pentru investitori si dezvoltatori. in
plus, utilizarea necorespunzatoare a terenurilor si lipsa unei planificari coerente pot afecta
competitivitatea economica a localitatilor, reducind capacitatea acestora de a atrage proiecte de
dezvoltare si de a genera oportunititi economice pentru populatie [3]. In acest sens, constructiile
neautorizate pot fi considerate un factor care afecteaza stabilitatea mediului investitional, deoarece
incertitudinea juridica si urbanisticd determind investitorii sd evite zonele cu risc ridicat de conflict
functional sau de interventii administrative ulterioare.

Pe plan administrativ, constructiile neautorizate creeazd dificultati in aplicarea
reglementdrilor urbanistice si Tn mentinerea disciplinei in domeniul constructiilor. Lipsa unor
mecanisme eficiente de control si sanctionare poate conduce la tolerarea fenomenului si la aparitia
unor practici neconforme, care afecteaza autoritatea institutiilor publice si increderea cetatenilor
in sistemul de guvernanti locali. In aceste conditii, administratiile publice sunt nevoite si
gestioneze situatii complexe, care implicd proceduri administrative, litigii si interventii tehnice,
consumand timp si resurse care ar putea fi utilizate pentru proiecte de dezvoltare strategica [3].

Din perspectiva administratiei publice, aceasta situatie transforma activitatea institutionala
dintr-un proces orientat spre planificare si dezvoltare intr-unul dominat de gestionarea conflictelor
si corectarea abaterilor, ceea ce reduce eficienta guvernantei locale si afecteazd credibilitatea
institutiilor publice.

In ansamblu, implicatiile socio-economice si administrative ale constructiilor neautorizate
evidentiaza faptul cd acest fenomen nu reprezinta doar o problema de legalitate, ci un factor care
influenteazd stabilitatea economicd si functionarea institutionala a localitdtilor. Abordarea
eficientd a acestor situatii necesita politici publice coerente, mecanisme de control administrative
functionale si o planificare teritoriala predictibild, capabila s asigure utilizarea rationald a
resurselor si dezvoltarea echilibrati a comunititilor [5, 4]. In acest context, prevenirea
constructiilor neautorizate trebuie privita ca o investitie in stabilitatea administrativa si economica
a comunitatilor, deoarece reducerea acestor situatii contribuie direct la cresterea eficientei utilizarii
resurselor publice si la consolidarea increderii cetdtenilor in institutiile locale.

Directii de prevenire si gestionare a constructiilor neautorizate in contextul
dezvoltarii teritoriale durabile

Gestionarea eficientd a constructiilor neautorizate presupune adoptarea unei abordari
integrate, care sd combine instrumente juridice, administrative si tehnice, orientate catre prevenirea
dezvoltarii necontrolate a spatiului construit. Experienta ultimilor ani arata ca simpla aplicare a
sanctiunilor nu este suficientd pentru reducerea fenomenului, in lipsa unor mecanisme de
planificare si monitorizare coerente. Prevenirea constructiilor neautorizate trebuie sa se bazeze pe
existenta unor reglementari urbanistice clare, accesibile si actualizate, precum si pe consolidarea
capacitatii institutionale a autoritdtilor publice locale de a interveni prompt in situatiile de
neconformitate. In acest sens, dezvoltarea unor politici teritoriale predictibile si transparente
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contribuie la cresterea disciplinei in domeniul constructiilor si la utilizarea responsabila a
resurselor teritoriale [3].

Din perspectiva strategica, eficienta acestor politici depinde nu doar de existenta cadrului
normativ, ci si de capacitatea autoritdtilor de a anticipa tendintele de dezvoltare teritoriala si de a
interveni preventiv inainte ca situatiile de neconformitate si devina dificil de corectat. In lipsa unei
abordari preventive, costurile administrative si sociale ale regularizarii constructiilor neautorizate
cresc semnificativ si afecteaza stabilitatea planificarii teritoriale pe termen lung.

Un rol tot mai important in prevenirea constructiilor neautorizate il are digitalizarea
proceselor administrative si utilizarea sistemelor informationale moderne pentru monitorizarea
utilizarii terenurilor. Integrarea bazelor de date cadastrale, urbanistice si de mediu Intr-un sistem
unitar permite identificarea rapidd a interventiilor neconforme si faciliteazd coordonarea
activitatilor dintre institutiile responsabile. In multe state europene, utilizarea tehnologiilor digitale
in procesul de autorizare si control urbanistic a contribuit la reducerea semnificativd a
constructiilor ilegale si la cresterea eficientei administratiei publice. In contextul dezvoltarii
teritoriale actuale, digitalizarea nu mai reprezinta doar o optiune tehnica, ci o conditie necesara
pentru asigurarea transparentei si a controlului eficient asupra utilizarii spatiului construit [4].

In acelasi timp, digitalizarea proceselor administrative contribuie la reducerea incertitudinii
juridice si la cresterea responsabilitdtii institutionale, deoarece accesul rapid la informatii
actualizate permite adoptarea unor decizii administrative fundamentate si reduce riscul aparitiei
unor situatii neconforme generate de lipsa coordonarii intre institutii.

De asemenea, prevenirea constructiilor neautorizate necesitd implicarea activa a
comunitatilor locale si cresterea nivelului de constientizare a populatiei privind importanta
respectarii reglementarilor urbanistice. Informarea cetatenilor cu privire la procedurile de
autorizare, la riscurile asociate constructiilor realizate fara documentatie legald s1 la
responsabilitatile legale ale proprietarilor poate contribui la reducerea comportamentelor
neconforme si la consolidarea unei culturi a legalitatii in domeniul constructiilor. In acelasi timp,
cooperarea dintre autoritdtile publice, profesionistii din domeniul constructiilor si societatea civila
devine esentiald pentru dezvoltarea unor practici urbanistice responsabile si pentru mentinerea
unui echilibru intre interesele individuale si interesul public [5]. Din perspectiva institutionala,
implicarea comunitatilor locale nu trebuie privitd doar ca o masurd de informare, ci ca un
mecanism de responsabilizare sociala, prin care cetatenii devin participanti activi in procesul de
gestionare a teritoriului. Aceastd participare contribuie la cresterea gradului de respectare a
reglementarilor urbanistice si la consolidarea increderii in autoritatile publice locale.

In perspectiva, gestionarea constructiilor neautorizate trebuie si fie integrata in strategiile de
dezvoltare teritoriald si in politicile de planificare urbana, astfel incat prevenirea acestui fenomen
sd devina o componentd permanenta a guvernantei locale. Implementarea unor sisteme eficiente
de control, utilizarea tehnologiilor moderne de monitorizare si consolidarea cadrului normativ pot
contribui la reducerea dezvoltdrii haotice a localitatilor si la asigurarea unei utilizari rationale a
terenurilor. Prin adoptarea unor masuri coordonate si coerente, autoritatile publice pot crea
conditiile necesare pentru o dezvoltare teritoriala echilibrata, functionala si adaptata cerintelor
dezvoltirii durabile [3, 4]. In acest sens, prevenirea constructiilor neautorizate trebuie integrati in
politicile de dezvoltare locala ca un obiectiv strategic, deoarece stabilitatea utilizarii terenurilor si
respectarea regulilor urbanistice reprezintd conditii esentiale pentru dezvoltarea durabila si pentru
protejarea interesului public pe termen lung.

Concluzii
Analiza constructiilor neautorizate evidentiaza faptul cd acest fenomen reprezintd o
provocare majord pentru dezvoltarea echilibratd a localitatilor si pentru functionarea eficientd a
sistemelor de planificare teritoriald. Edificérile realizate in afara cadrului legal nu afecteazd doar
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disciplina in domeniul constructiilor, ci genereaza transformari structurale ale spatiului construit,
care se reflectd in utilizarea ineficientd a terenurilor, in suprasolicitarea infrastructurii si in
dificultiti de organizare a serviciilor publice. In acest sens, constructiile neautorizate pot fi
considerate un factor care influenteaza direct stabilitatea teritoriala si capacitatea localitatilor de a
se adapta la schimbérile economice si demografice.

Efectele fenomenului se manifestd simultan in plan ecologic, social si economic, iar
interdependenta acestor dimensiuni confirmd caracterul complex al problemei. Degradarea
mediului, cresterea costurilor administrative si aparitia unor dezechilibre functionale in structura
localitatilor demonstreaza cd dezvoltarea necontrolata a spatiului construit poate reduce potentialul
de dezvoltare durabild si poate limita eficienta politicilor publice in domeniul urbanismului. in
acelasi timp, dificultatile de integrare a constructiilor neautorizate in infrastructura existentd si
necesitatea interventiilor ulterioare ale autoritatilor publice genereaza presiuni suplimentare asupra
resurselor financiare $i administrative ale comunitétilor locale.

Aceste consecinte indica faptul ca fenomenul constructiilor neautorizate nu reprezintd doar
o abatere punctuala de la reglementarile urbanistice, ci un proces care influenteaza in mod direct
stabilitatea functionala a teritoriului si eficienta utilizarii resurselor publice.

In perspectiva, prevenirea si gestionarea constructiilor neautorizate trebuie abordate ca
parte integranta a procesului de dezvoltare teritoriala si nu ca o problema izolata de legalitate.
Consolidarea mecanismelor de planificare urbana, utilizarea tehnologiilor digitale pentru
reducerea dezvoltarii haotice a localitatilor si la mentinerea unui echilibru intre interesele
individuale si interesul public.

In acest context, eficienta politicilor teritoriale depinde de capacitatea autoritatilor de a
actiona preventiv si coordonat, astfel Incat respectarea regulilor urbanistice s devind o conditie
constantd a dezvoltdrii locale si nu o reactie la situatii deja produse. Doar printr-o abordare
coerentd si continud, orientatd spre preventie si coordonare institutionald, poate fi asiguratd o
dezvoltare teritoriald stabila, functionala si adaptata cerintelor societatii contemporane.
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Rezumat. Studiul de fata analizeazad, intr-o abordare complexa si interdisciplinara, regimul juridic al
infractiunilor de mediu generate in contextul dezvoltarii urbane §i al activitatilor de constructii, evidentiind
interdependenta dintre expansiunea imobiliara si obligatia constitutionald de protectie a mediului.
Cercetarea are drept obiectiv delimitarea criteriilor de calificare juridica a faptelor ilicite, prin raportare
la cadrul normativ national si tendintele europene in materie de drept penal al mediului. Sunt examinate
principalele tipologii infractionale specifice domeniului, precum taierile ilegale de arbori, poluarea solului
si a apelor, exploatarea ilegald a resurselor minerale si interventiile in ariile naturale protejate, cu accent
pe mecanismele probatorii si pe complexitatea stabilirii raportului de cauzalitate. Rezultatele cercetarii
evidentiaza rolul determinant al criteriilor calitative, precum gravitatea prejudiciului ecologic si impactul
asupra sanatatii publice, in delimitarea raspunderii contraventionale de cea penala. Totodata, se releva
importanta raspunderii penale a persoanei juridice si dificultdtile aferente individualizarii vinovatiei in
cadrul raporturilor contractuale din domeniul constructiilor. In plan sistemic, lucrarea demonstreazd ca
deficientele de planificare urbana si controlul administrativ insuficient constituie factori generatori ai
criminalitdtii de mediu. In concluzie, se subliniazd caracterul subsidiar al interventiei penale, precum si
necesitatea consolidarii mecanismelor de preventie juridica si conformare, in vederea realizarii unui
echilibru sustenabil intre dezvoltarea urbana si protectia mediului, in consonanta cu standardele europene.

Cuvinte cheie: infractiuni de mediu, raspundere penald, dezvoltare urband, protectia mediului, prejudiciu
ecologic, persoanad juridicd, probatoriu tehnic.

Introducere

Problematica supusd analizei este circumscrisd necesitatii instituirii cadrului normativ
coerent si eficient, care urmeaza a fi orientat spre garantarea drepturilor omului, dar si spre
asigurarea echilibrului intre dezvoltarea activitatilor economice si cea a protectiei mediului.

Astfel, impactul activitatilor economice asupra mediului urmeaza a fi redus la un nivel
minim, in conformitate cu principiile dezvoltarii durabile si ale prevenirii prejudiciului ecologic,
elucidate in legislatia nationala in vigoare.

La nivel infraconstitutional, cadrul juridic se caracterizeaza printr-o diversitate si
complexitate normativi, dezvoltindu-se semnificativ in timp. In trecut, desi existau reglementari
fragmentare, mecanismele institutionale, inclusiv implicarea organelor procuraturii, nu erau pe
deplin consolidate [17, pag.15].

Actul normativ fundamental ce reglementeaza activitatea organelor de urmarire penala este
Codul de procedura penala al Republicii Moldova [2], conform cdruia se stabileste cadrul
procedural pentru investigarea infractiunilor, inclusiv in contextul noilor realitati juridice si
institutionale.

Complementar, Legea cu privire la Procuratura defineste competentele Procuraturii,
consacrand rolul acesteia in exercitarea urmaririi penale si in asigurarea legalitatii [14, art. 1, 5].

In ceea ce priveste delimitarea competentelor, este de remarcat ,ca faptele contraventionale
sunt reglementate distinct prin Codul contraventional al R. Moldova [3], in timp ce infractiunile
propriu-zise intrd in sfera de competenta exclusiva a Procuraturii[2.art.52,53.], in conformitate cu
dispozitiile Codul penal al R. Moldova [1].

Domeniul analizat este influentat de o serie de acte normative sectoriale, importante pentru
reglementarea activitatilor economice si a dezvoltarii urbane. Astfel, se impune referirea la Codul
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urbanismului §i constructiilor al Republicii Moldoval8, art.22, 47], recent adoptat, precum si la
Codul funciar al Republicii Moldova [5, art.10], care stabilesc cadrul juridic al utilizarii terenurilor
st al dezvoltarii teritoriale.

De asemenea, Legea privind calitatea in constructii [12, art. 4, 5] si Legea privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructie [13, art. 3, S]instituie obligatii concrete in sarcina
subiectilor implicati, insa, 1n practica, acestea sunt adesea formulate la nivel general, necesitand o
aplicare riguroasa si uniforma.

In domeniul protectiei mediului, cadrul normativ este completat de Legea privind protectia
mediului [9, art. 3, 22, 81], precum si de Legea privind spatiile verzi ale localitatilor urbane si
rurale [10, art. 7, 20, 21], care consacra obligatii specifice in contextul dezvoltarii urbane si al
conservarii resurselor naturale.

Din cele expuse rezulta, ca legislatia actuala, desi relativ recentd si in continua adaptare,
constituie o veritabild ,,piatrd de temelie” pentru orice interventie juridica sau administrativa in
domeniul analizat.

Totusi, eficienta acesteia depinde de aplicarea coerentd si de consolidarea mecanismelor
institutionale de control si sanctionare a faptelor ilicite.

In arhitectura institutionald a R. Moldova, in domeniul protectiei mediului, un rol central
ii revine autoritatilor administrative specializate, in special Inspectoratul pentru Protectia
Mediului, care reprezintd institutia subordonata Ministerului Mediului al R. Moldova. Aceasta
autoritate exercitd functii de control si supraveghere in vederea asigurarii respectarii legislatiei de
mediu [16, art. 22].

Din punct de vedere functional, Inspectoratul pentru Protectia Mediului nefiind organ de
urmadrire penald, nu dispune de instrumente specifice de investigatie penala, similare celor detinute
de organele de politie. Cu toate acestea, institutia beneficiaza de competente tehnico-juridice si de
expertiza specializatd, indispensabile pentru constatarea faptelor ilicite si identificarea indiciilor
de incalcare a normelor de drept in materie de protectie a mediului inconjurator.

Intru exercitarea atributiilor sale, aceasti autoritate:

“constata faptele de incalcare a legislatiei de mediu;
evalueaza prejudiciul ecologic cauzat;
dispune masuri de remediere si de inlaturare a consecintelor negative;
poate aplica sanctiuni contraventionale, in temeiul legii contraventionale nationale; [3,
art. 154, 179]
5. poate dispune suspendarea sau sistarea activitatilor economice care contravin normelor
de protectie a mediului;
6. poate inainta prescriptii obligatorii pentru conformare.”’[16, art.22, 81]

Cu toate acestea si in urma activitatilor de control, sunt identificate elemente constitutive
ale unei infractiuni, autoritatea administrativa nu are competenta de a desfasura urmarirea penala.
In asemenea cazuri, materialele sunt transmise organelor abilitate, respectiv organelor de politie
sau procuraturii, conform competentei [2, art. 274, 275].

Ulterior, competenta investigativa revine, In principal politiei, care initiaza procesul penal
si desfasoara urmarirea penald. La aceasta etapa, rolul esential 1l are procuratura, in temeiul legii
in vigoare, precum si al normelor procesual-penale aplicabile [14, art.1, 5].

Procuratura exercita functii de manageriat si supraveghere al urmadririi penale, care este un
control al respectarii legalitatii pe parcursul investigatiei si coordonarea activitatii organelor ce
desfdsoara urmadrirea penala [2, art. 52, 53;14, art.5].

In acest context, se poate retine, ca procurorul dispune de prerogative extinse, inclusiv:
emiterea indicatiilor obligatorii pentru organele politiei, ce desfdsoara urmadrirea penala;
autorizarea sau dispunerea masurilor procesuale coercitive (ex. aplicarea sechestrului asupra
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bunurilor, solicitarea arestului preventiv);punerea sub Invinuire a persoanei in conditiile legii;
aprecierea probatoriului administrat in cauza [2 ,art.52, art.53, art.255, 176-186, art.203].

La finalizarea urmaririi penale, procurorul adopta una dintre solutiile procesuale prevazute
de lege: fie trimiterea cauzei penale in judecatd, cand exista un probatoriu suficient si sunt intrunite
elementele constitutive ale infractiunii; fie emite o ordonanta de clasare, 1n situatia in care lipsesc
probele necesare sau nu este Intrunitd componenta infractiunii [2, art.285, art.291, art.275].

In ipoteza trimiterii cauzei in instanta de fond, procurorul isi mentine rolul procesual,
devenind titularul acuzarii in fata instantei, asigurand sustinerea Invinuirii si participand activ la
examinarea cauzei, in conformitate cu principiile procesului penal.

Prin urmare, mecanismul institutional in domeniul protectiei mediului este caracterizat de
o delimitare clard intre functia de control administrativ si cea referitoare la urmarirea penald, fiind
interconectate prin mecanisme procedurale de sesizare si cooperare interinstitutionald, menite sa
asigure eficienta aplicarii legii si protectia efectiva a mediului.

In contextul contemporan, caracterizat prin accelerarea proceselor de dezvoltare a
economiei si a oraselor, se constata o intensificare a presiunilor exercitate asupra mediului natural.
Aceasta realitate confirma ideea, atribuitd lui Mark Twain, potrivit careia societatea noastra se
confruntd, deseori, cu provocari generate de propria evolutie, inclusiv prin distorsiuni intre
progresul economic si respectarea valorilor fundamentale [17].

In plan juridic, aceste transformiri se reflectd intr-o multiplicare a conflictelor intre
interesele economice si imperativele de protectie a mediului, determinate de extinderea
activitatilor investitionale si de exploatare a resurselor naturale. Dezvoltatorii economici tind sa
valorifice terenurile si resursele intr-un mod extensiv, ceea ce genereaza riscuri semnificative
pentru echilibrul ecologic.

Ca consecintd se evidentiaza o serie de practici care produc un impact major mediului, care
necesitd o reglementare si o supraveghere riguroasa din partea autoritatilor.

in primul rand, se constatd o schimbare nejustificata ,iar in unele cazuri, chiar abuziva a
destinatiei terenurilor agricole si forestiere, contrar regimului juridic stabilit prin legislatia
funciard. Aceste actiuni duc atat la diminuarea fondului funciar productiv, cit si la degradarea
ecosistemelor naturale [5, art.10, art.71, art.83].

In al doilea rand, au loc interventii asupra mediului natural prin defrisari neautorizate si
distrugerea vegetatiei forestiere, fapte care contravin dispozitiilor legislatiei silvice nationale si
care pot intruni elementele constitutive ale unor infractiuni ecologice.[6.,art.5.,art.26.,art.38.]

In al treilea rand, se inregistreaza activititi de extractie a resurselor minerale desfasurate
cu incalcarea cerintelor legale, inclusiv fara autorizatii sau cu depasirea limitelor admise, ceea ce
afecteaza integritatea mediului si echilibrul geologic, fiind reglementate de Codul subsolului al
Republicii Moldova [7, art.6, art.18, art.24, art.51].

De asemenea, o problema majora o constituie gestionarea defectuoasa a deseurilor, inclusiv
depozitarea necontrolatd si poluarea factorilor de mediu, in contradictie cu prevederile Legea
privind deseurile nr. 209/2016 [11, art.3, art.13, art.32] si ale Legii protectiei mediului nr.
1515/1993 [9, art.3, art.22, art.81].

Aceste fenomene sunt adesea insotite de lacune In planificarea si autorizarea activitatilor
economice, inclusiv in domeniul urbanismului, ceea ce impune aplicarea strictd a normelor
prevazute de Codul urbanismului si constructiilor al Republicii Moldova [8, art.5, art.22, art.47].

Din cele expuse supra, rezultd, ca dinamica dezvoltdrii economice, desi necesara, trebuie
sd fie supusd unor limite juridice clare, in vederea asigurarii unui echilibru intre exploatarea
resurselor si conservarea mediului. In lipsa unei aplicari riguroase a cadrului normativ, aceste
practici pot genera prejudicii ireversibile asupra mediului si pot angaja raspunderea
contraventionald sau penald, in conditiile Codul penal al Republicii Moldova.
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Subiectii raspunderii juridice si particularititile probatoriului in infractiunile de
mediu

In analiza raporturilor juridice generate de desfisurarea activititilor economice care au
impact si asupra mediului, s-ar impune, prioritar, identificarea subiectilor implicati si delimitarea
clara a rolului juridic al fiecaruia. Complexitatea acestor raporturi deriva din pluralitatea actorilor
implicati, respectiv operatori economici, executanti ai lucrdrilor, prestatori de servicii,
transportatori, precum si autoritdti sau persoane ce detin functii de rdspundere si care au
competenta de a emite acte administrative.

De aici reiese ,ca nu poate de formulat vreun raspuns general si uniform aplicabil tuturor
situatiilor, fiind necesara raportarea la principiile generale ale dreptului, in special la cele ce
guverneazd raspunderea juridica si delimitarea drepturilor si obligatiilor subiective ale
participantilor la raportul juridic.

Astfel, analiza juridica trebuie sa porneasca de la determinarea statutului fiecarui subiect
de drept, in corelatie cu capacitatea sa juridicad si cu rolul concret exercitat in cadrul activitatii
desfasurate. In acest sens, devine esentiald evaluarea pozitiei juridice a subiectului in cadrul
raportului (autor, coautor, participant, beneficiar);naturii obligatiilor asumate sau impuse prin lege;
gradului de implicare In producerea faptei ilicite; existentei sau inexistentei vinovatiei, in conditiile
Codul penal al Republicii Moldova [1, art.17, art.2, art.42] si ale Codul contraventional al
Republicii Moldova [3, art.16, art.17].

Un criteriu fundamental in aceastd analiza il constituie identificarea beneficiarului real al
activitatii economice, respectiv a persoanei fizice sau juridice care obtine avantajul economic
rezultat din exploatarea resurselor sau din executarea lucrarilor. Acest element este esential pentru
stabilirea eventualei raspunderi, inclusiv sub aspectul participdrii indirecte sau al beneficiului
obtinut dintr-o activitate ilicita.

In mod corelativ, trebuie identificati si ceilalti participanti la procesul economic, precum:

1 ., executantii directi ai lucrarilor,

2 subcontractantii implicati in realizarea activitatilor,

3. transportatorii §i operatorii logistici;

4 persoanele implicate in extractia si valorificarea resurselor naturale;

5 autoritdtile sau functionarii care emit acte permisive sau autorizatii.” [1, art. 21,

42,44, 21', 123 CP RM]

O etapa indispensabild la o analiza juridicd o constituie inventarierea exhaustivd a
actiunilor si inactiunilor fiecarui participant, in vederea evitdrii omisiunii unor verigi importante
din lantul cauzal. Aceastd abordare permite stabilirea unei legaturi clare intre conduita fiecarui
subiect si consecintele produse, inclusiv sub aspectul prejudiciului ecologic.

Prin urmare, determinarea raspunderii juridice presupune o analizd complexa, bazata pe
corelarea elementelor de fapt cu normele legale incidente, in scopul individualizérii contributiei
fiecarui participant si al asigurdrii aplicdrii principiului legalitatii si al echitatii in cadrul
sanctionarii.

Investigarea infractiunilor de mediu este caracterizatd de un grad sporit de elemente
specifice in coraport cu celelalte categorii de infractiuni, reiesind ,atat sub aspect probator, cat si
sub aspectul mecanismelor de constatare si evaluare a faptelor ilicite. Particularitatea acestui
domeniu rezida n natura complexa a probelor necesare pentru stabilirea adevarului judiciar.

Spre deosebire de infractiunile clasice, unde probatoriul este, in mod predominant,
fundamentat pe mijloace traditionale de probda — precum expertizele medico-legale, audierea
martorilor sau alte mijloace directe de constatare — in materia infractiunilor de mediu, rolul
determinant revine expertizelor tehnico-stiintifice specializate [2, art. 93, 100, 142, 143 CPP RM].

Astfel, stabilirea existentei unei infractiuni ecologice si a prejudiciului cauzat implicd, in
mod frecvent, recurgerea la expertize realizate de specialisti din domenii conexe, precum:
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,,geologia si geofizica;

ecologia si protectia mediului;

constructiile si urbanismul;

gestionarea resurselor naturale.” [2, art. 93, 142, 143 CPP RM; 9, art. 22, 81]

Aceste expertize sunt indispensabile pentru evaluarea impactului asupra mediului,
determinarea intinderii prejudiciului ecologic si stabilirea legaturii de cauzalitate intre actiunea
ilicitd si consecintele produse. ,iar investigarea se bazeaza frecvent pe avize consultative si rapoarte
tehnice elaborate de specialisti cu 1nalta calificare.

Cadrul procedural aplicabil este reglementat de cod, care consacra expertiza drept un
mijloc de proba esential in procesul penal [2, art. 93, 142, 143].

Totodatd, Tn materia protectiei mediului, normele speciale prevazute de Legea privind
protectia mediului nr. 1515/1993 si alte acte normative conexe impun obligatia evaluarii
prejudiciului si a impactului asupra factorilor de mediu [9, art. 22, 81].

Importanta acestor expertize este valoroasa, deoarece domeniul analizat implica adesea
situatii tehnice complexe, dificil de inteles fara aportul unor specialisti. In acelasi timp, aceste
investigatii sunt deosebit de dificile, atat din perspectiva colectarii datelor, cat si a interpretarii
rezultatelor, necesitdnd o colaborare interdisciplinara intre investigatori si expertii tehnici.

Astfel, se cristalizeaza ideia, ca probatoriul in materia infractiunilor de mediu este
caracterizat de un caracter preponderent tehnico-stiintific, ceea ce necesitd o abordare specializata,
integra, care ar asigura aplicarea eficienta si corecta a legislatiei penale si a protectiei efective a
mediului.

Odata cu evolutia oraselor, un rol determinant il detine planificarea teritoriala, realizatd
prin intermediul planurilor urbanistice generale (PUG), care constituie instrumente esentiale
pentru reglementarea utilizarii terenurilor si organizarea spatiului construit [8, art. 5, 22, 24], fiind
constatate deficiente in aplicarea acestor instrumente, generate de lipsa unei diligente
corespunzatoare din partea primarilor, pretorilor si celorlalti subiectilor implicati.

In mod particular, insuficienta controalelor administrative eficiente conduce la iscarea
situatiilor de utilizare neconforma a terenurilor si de ocupare abuziva a spatiilor, ceea ce afecteaza
ordinea urbanistica si echilibrul dintre cazuri publice si private, unde autoritdtile publice sunt
obligate sa intervind prin aplicarea masurilor legale adecvate, inclusiv:

B~

1. identificarea si sanctionarea incalcarilor constatate;
2. dispunerea aducerii terenurilor si constructiilor in starea initiald,
3. infiinfarea mecanismelor desupraveghere si monitorizare [8, art. 47, 63].

Realizarea acestor interventii ar putea fi realizate in temeiul Codul urbanismului si
constructiilor ,cat si al unor acte normative conexe, care stabilesc cadrul juridic al planificarii si
dezvoltarii teritoriale [8].

Un aspect deosebit de actual si important il constituie necesitatea digitalizarii proceselor
de evidenta si control urbanistic. Digitalizarea registrelor, a planurilor cadastrale si a autorizatiilor
de constructie contribuie la cresterea transparentei, la reducerea riscurilor de abuz si la
eficientizarea activitatii administrative [8, art. 22, 47].

Argumentele conduc la concluzia, ca asigurarea unei dezvoltari urbane durabile presupune
nu doar existenta unui cadru normativ adecvat, ci si aplicarea riguroasd a acestuia, consolidarea
controlului administrativ si implementarea unor solutii moderne, inclusiv digitale, pentru
gestionarea eficientd a resurselor teritoriale.

In contextul actual al aplicarii legislatiei, se constatid necesitatea unei schimbari de
paradigma in abordarea subiectilor implicati in activitatile economice si din domeniu legate de
tdlmacirea si respectarea normelor juridice. Practica demonstreaza ,ca exista dificultati
semnificative in constientizarea faptului , ca orice actiune sau inactiune urmeaza a fi corelata cu o
norma juridicd expresa.
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Imperativa devine consolidarea rolului institutiilor competente, inclusiv al autoritatilor de
supraveghere si al acelor ce aplica legea, in vederea promovarii unei culturi juridice bazate pe
legalitate si responsabilitate. Interventia acestor institutii au menirea s introduca contributii active
la perfectionarea cadrului normativ, dar nu sa se limiteze numai la sanctionarea unor faptelor
ilicite.

Astfel, procesul de elaborare si modificare a legislatiei trebuie adaptat realitatilor atat
sociale ,cat si si economice care sunt in transformare permanentd. De aici reiese importanta
valorificarii experientei practice a autoritdtilor implicate, In scopul identificarii lacunelor
legislative si al optimizarii mecanismelor juridice existente.

In momentul initierii unor activitati sau proiecte, este important ca ele sa fie analizate prin
prisma conformitatii cu normele legale aplicabile, 1n special cele prevazute de legea civila [4, art.
9, 10, 14] si cea speciala in domeniile importante. Totodata, trebuie respectate principiile generale
ale dreptului, inclusiv legalitatea, buna-credinta si prevenirea prejudiciilor.

De aici se desprinde concluzia, precum ca , eficienta aplicarii dreptului depinde nu doar de
existenta normelor juridice, dar si de gradul de tdlmacire a acestora de catre subiectii de drept, si
de abilitatea institutiilor statului de a interveni proactiv in perfectionarea si adaptarea cadrului
legislativ.

Principalele practici ilicite in domeniul constructiilor si extractiei resurselor

Un prim aspect actual este activitatea de constructie si extractie a resurselor minerale (de
tip agregate — nisip, pietris etc.), care implicd utilizarea terenurilor si a subsolului ca resurse
economice importante pentru economia nationald, unde terenul si subsolul reprezintd resurse
strategice, caracterizate printr-o capacitate economica ridicatd, fiind frecvent valorificate in
sectorul constructiilor [5, art. 2, 10; 7, art. 6, 18].

Din acest punct de vedere, specialistii din ramura constructiilor au un interes sporit pentru
exploatarea acestor resurse, initiind activitati de extractie si valorificare. Totusi, desfasurarea unor
asemenea activitati este conditionata de respectarea stricta a procedurilor legale privind autorizarea
si obtinerea drepturilor de exploatare, inclusiv incheierea contractelor corespunzatoare si obtinerea
actelor permisive.

Regimul juridic al acestor activitati este reglementat de legislatia cu privire la regimul
subsolului , urbanismului si constructiilor, care prevad obligatia obtinerii autorizatiilor necesare si
a respectarii conditiilor tehnice si a celor de mediu [7, art. 6, 18, 24, 51; 8, art. 22, 47, 63].

Jurisprudenta nationald, constatd alte situatii ,conform carora aceste activitati sunt
desfasurate cu incdlcarea cadrului normativ, inclusiv prin initierea lucrdrilor fara autorizatie sau in
afara procedurilor legale de atribuire a dreptului de exploatare. In asemenea cazuri, interventia
autoritatilor competente conduce la efectuarea unor investigatii, inclusiv prin solicitarea de
informatii, efectuarea masurarilor si constatarea faptelor.

Aceste verificdri, calificd faptele drept activitati ilicite, inclusiv sub forma executarii
lucrarilor fara autorizatie sau a exploatarii ilegale a resurselor naturale (,,samavolnicie”), atragand
raspunderea contraventionala sau penala, dupa caz [3, art. 116, 179;1, art. 257, 260].

Prin urmare, legalitatea acestor activitati este conditionata de respectarea cumulativa a
etapelor in procesul de autorizare, a regimului contractual si a cerintelor tehnice si de mediu.
Nerespectarea acestor exigente afecteaza nu doar ordinea juridica, ci si echilibrul ecologic,
generand consecinte juridice semnificative pentru subiectii implicati [7, art. 6, 18; 8, art. 22, 47; 9,
art. 22, 81].

Aspectele analizate se circumscriu problematicii edificarii constructiilor in zone supuse
unui regim juridic special de protectie, precum spatiile verzi, fondul forestier si alte teritorii cu
restrictii urbanistice. In aceste zone, regimul juridic este unul restrictiv, volumul si tipologia
constructiilor fiind limitate in mod expres, in vederea protejarii mediului si a interesului public.
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In practicd, se constatd numeroase derapaje ilegale, inclusiv in municipiul Chisiniu, unde
presiunea investitionald asupra terenurilor valoroase conduce la Incdlcari sistematice ale normelor
urbanistice si a celor legate de mediu.

Ca exemplu actual serveste situatia unui teren amplasat Intr-un parc care are peste 200 ha,
incadrat in categoria spatiilor verzi. Conform Legii nr. 591/1999, in astfel de zone este interzisa
edificarea constructiilor capitale, cu exceptii strict reglementate [10, art. 7, 20, 22].

Totusi, autoritatea administratiei publice locale a emis un certificat de urbanism pentru
proiectarea unor constructii pretins a fi ,, case de vacanta” [10, art. 7, 20, 22]. Si, in baza acestui
act permisiv, agentul economic a elaborat un proiect care prevedea edificarea unui ansamblu de
aproximativ 20-23 de unitati locative, cu fundatii din beton, ceea ce, califica aceste constructii
drept edificii capitale, atat tehnic, cat si legal.

Aceasta situatie evidentiaza o practica de eludare a legislatiei prin denumirea formala a
constructiilor, pe cind, in realitate, acestea constituie un complex rezidential cu caracter
permanent. O asemenea conduitd contravine atat normelor de urbanism, cat si regimului juridic al
spatiilor verzi.

Mai mult decat atdt, expertizele tehnice efectuate in cauza au confirmat caracterul
neconform al constructiilor, stabilind ca edificarea unor constructii capitale in astfel de zone este
inadmisibild. Aceste concluzii se inscriu in exigentele legislatiei expuse supra [8, art. 22, 24, 47,
63; 9, art. 22, 81].

Situatii similare au fost gasite in zone de padure din apropierea localitatilor rurale, in fondul
forestier, unde au fost edificate constructii capitale (de exemplu, ansambluri de locuinte), in lipsa
autorizatiilor legale si cu incalcarea regimului juridic al fondului forestier, stabilit de Codul silvic
[6, art. 5, 12, 26, 38].

Aceste practici relevd o problemad sistemica, caracterizatd prin emiterea defectuoasd sau
abuziva a actelor permisive; ignorarea regimului juridic special al terenurilor protejate; lipsa unui
control administrativ eficient; responsabilitate insuficientd a factorilor decizionali implicati.

In acest context, responsabilitatea revine atit autorititilor publice, cat si specialistilor
implicati (arhitecti, proiectanti), care au obligatia legald de a respecta si aplica aceste norme, fiind
tinuti sa asigure conformitatea proiectelor cu regimul juridic al terenului si cu cerintele de protectie
st a mediului.

Deci, fenomenul edificarii neautorizate sau neconforme in zone protejate reprezintd o
problemd majord, care necesita nu doar interventii juridice si sanctionatorii, ci s 0 schimbare de
atitudine institutionald, necesara de a consolida mecanismele de control, cat si responsabilizarea
actorilor implicati si aplicarea riguroasa a cadrului normativ existent.

Evolutii legislative recente, exemple concrete si mecanisme de prevenire

In materia infractiunilor de mediu, evolutiile legislative recente reflectd o schimbare de
paradigma, orientata spre consolidarea mecanismelor de prevenire si sanctionare a faptelor cu
potential prejudiciabil. Astfel, modificarile operate in partea speciald a Codul penal la capitolelor
dedicate infractiunilor ecologice, indica o tranzitie de la o abordare formala la una materiala, axata
pe protectia efectiva a mediului [1, art. 257-262].

In aceastd noud viziune, legiuitorul a renuntat, in anumite cazuri, la conditionarea
raspunderii penale de producerea unui prejudiciu efectiv, fiind suficienta existenta unui pericol
iminent pentru mediul Inconjurator. Aceasta abordare permite interventia timpurie a organelor
competente, fara a fi necesara materializarea unui rezultat daunator concret.

O asemenea orientare corespunde standardelor UE legate de mediului, ce promoveaza
principiul precautiei si al prevenirii. Fapte ,precum poluarea potentiala a apelor, degradarea solului
sau taierea neautorizata a arborilor pot constitui infractiuni chiar si in absenta unui prejudiciu
cuantificabil, daca acestea genereaza un risc real si imediat pentru echilibrul ecologic.
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Directiva nr. 2004/35/CE este un act normativ al UE ce instituie un regim de raspundere
bazat pe principiul ,,poluatorul plateste”, stabilind obligatia operatorilor economici de a preveni si
remedia daunele ecologice produse asupra apei si solului [15, art. 1, 3, 5, 6, 8;19, pag.140-151].

Aceasta adaptare legislativa reflectd necesitatea protejarii mediului ca valoare sociala
fundamentald, In conformitate si cu prevederile Legii privind protectia mediului nr. 1515/1993,
care consacra principiile prevenirii, precautiei si responsabilitatii pentru daunele ecologice[9, art.
3, 22, 81] si delimitarea esentiald intre faptele ilegale legate de mediu si cele cu caracter
contraventional sau administrativ. In mod obisnuit, incalcarile care vizeazi aspecte formale,
precum neintocmirea sau intocmirea necorespunzatoare a documentatiei, lipsa unor avize sau
autorizatii, fara a genera un risc direct pentru mediului [3, art. 9, 16, 154, 179].

Se evidentiaza faptul, ca cadrul normativ actual reflecta o orientare moderna si proactiva
in materia protectiei mediului, punand accent pe prevenirea prejudiciilor si pe interventia timpurie,
in corespundere cu normele dreptului european si cu necesitatea asigurarii unui mediu sanatos.

Referitor la protectia fondului forestier si al spatiilor verzi, cea mai frecventa infractiune
este- tdierile ilegale de arbori, fenomen care genereazd prejudicii semnificative mediului si
echilibrului ecologic. Practica releva o incidentd sporitd a acestor fapte, in special in contextul
activitatilor de constructie si dezvoltare imobiliara.

Cadrul normativ aplicabil este reglementat, in principal, de legea penald, care, dupa
modificarile legislative recente, a fost adaptat pentru a facilita sanctionarea mai eficientd a taierilor
ilegale. Astfel, legiuitorul a simplificat anumite conditii de angajare a raspunderii penale, punand
accent pe cuantumul prejudiciului cauzat si pe pericolul social al faptei.

In prezent, pentru atragerea raspunderii penale, este suficient ca prejudiciul cauzat prin
taierea ilegald sa depdseascd un anumit prag valoric instituit prin lege, ceea ce reflectd o abordare
orientata spre protectia efectiva a resurselor forestiere. Aceastd modificare a redus formalismul
excesiv anterior si a consolidat caracterul preventiv al normei penale.

In paralel, regimul autorizarii taierilor de arbori este stabilit prin legea nr. 591/1999 [10,
art. 22] si nr. 1515/1993 [9, art. 81], care instituie obligatia obtinerii unei autorizatii prealabile
pentru orice interventie asupra vegetatiei forestiere sau a spatiilor verzi.

Procedura legala presupune depunerea unei cereri la autoritatea competenta, de reguld la
Agentia de Mediu; efectuarea unei inspectdri in teren de catre autoritatile abilitate; evaluarea maset
lemnoase si a impactului asupra mediului; emiterea autorizatiei de taiere, in conditiile legii.

Aceastd procedura este una mai anevoioasa si etape tehnice si administrative complicate ,
inclusiv evaludri de specialitate. In practica, insi, se constati ci unii specialisti din sfera
constructiilor, eludeaza aceste cerinte legale, recurgand la tdieri neautorizate pentru a accelera
realizarea proiectelor.

Ulterior, acestia pot incerca sd regularizeze situatia prin declararea volumului de masa
lemnoasa exploatat, Insd o asemenea conduitd nu-i absolveste de pedeapsa si atrage raspunderea
penala.

Se impune concluzia, ca desi cadrul normativ a fost modernizat si simplificat in vederea
cresterii eficientei aplicdrii legii, persistenta practicilor ilegale demonstreazd necesitatea
consolidarii controlului administrativ si a mecanismelor de sanctionare.

Un exemplu relevant de incdlcare a protectiei mediului si legislatiei urbanismului il
constituie realizarea neautorizata a unui sistem de canalizare intr-o zona rezidentiala, cu consecinte
grave asupra mediului si sanatatii publice.

In speta, intr-o localitate rezidentiald, un grup de gospodarii a initiat, din proprie initiativa,
lucrari de constructie a canalizatiei, fara respectarea cadrului legal aplicabil. Astfel, lucrarile au
fost executate fara “elaborarea unui proiect tehnic de executie; obtinerea certificatului de
urbanism; obtinerea autorizatiei de construire; avizarea si controlul autoritatilor competente.”
[9, art. 22, 81]
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Aceste cerinte sunt prevazute in mod expres de Codul urbanismului si constructiilor ce
prevede respectarea etapelor procedurale prealabile pentru orice interventie asupra infrastructurii
edilitare [8, art. 22, 47, 55, 63].

In lipsa respectarii acestor norme, sistemul de canalizare a fost realizat defectuos (tehnic),
inclusiv prin amplasarea necorespunzatoare a conductelor si afectarea vegetatiei existente (inclusiv
arbori). Mai mult, conectarea improprie la sistemul central de canalizare a generat
disfunctionalitati majore.

Ca urmare, au fost constatate revarsari repetate de ape uzate in sol, ceea ce a condus la
poluarea terenurilor si, implicit, la afectarea mediului, ceia ce este contrar legislatiei [9, art. 22,
81] si ale Codul apelor al Republicii Moldova [7, art. 38, 45, 49].

In exercitarea atributiilor sale, Inspectoratul a dispus sistarea activititii respective, ca
masurd administrativa de prevenire a continudrii prejudiciului ecologic. Totodata, au fost initiate
demersuri pentru sanctionarea persoanelor cu functii de rdspundere implicate in realizarea
lucrarilor.

Iar beneficiarii proiectului au contestat n instanta de judecata actele administrative emise,
invocand vicii de procedura. Desi cauza a fost examinatd si sub aspect penal in anul 2022,
activitatea de exploatare a sistemului de canalizare continud, generdnd in continuare efecte
negative asupra mediului.

Situatia este agravata de faptul ,ca sistemul deserveste un numar semnificativ de gospodarii
(aproximativ 170), ceea ce amplifica riscurile de poluare si de deteriorare a sandtatii populatiei [3,
art. 154, 179; 1, art. 257, 328; 9, art. 22, 81].

Se contureaza ideia, ca acest caz evidentiaza deficiente majore in respectarea cadrului legal
si in eficienta mecanismelor de control, subliniind necesitatea unei interventii administrative sau
penale mai ferme a autoritdtilor competente, in vederea restabilirii legalitatii si protejarii mediului.

Concluzii

In lumina analizei realizate, se poate concluziona cd infractiunile de mediu generate de
dezvoltarea urbana si activitatile de constructii constituie un fenomen juridic complex, situat la
intersectia dintre necesitatea dezvoltarii economice si imperativul protectiei mediului.

Studiul evidentiaza ,ca eficienta combaterii acestor infractiuni va da roade ,cind va exista
un cadru normativ coerent si actualizat, dar mai ales de aplicarea sa riguroasd si uniforma de catre
autoritatile competente, iar diferentierea clara dintre raspunderea contraventionala si cea penala,
fundamentatd pe criterii precum gravitatea prejudiciului ecologic si pericolul social al faptei,
reprezintd un element central al politicii penale in domeniu.

Totodata, articolul releva faptul ,cd deficientele in planificarea urbana, lipsa unui control
administrativ eficient si emiterea necorespunzdtoare a actelor permisive constituie factori
determinanti ai criminalititii de mediu. Deci, devine imperativd consolidarea mecanismelor
institutionale, intensificarea cooperarii interinstitutionale si valorificarea expertizei tehnico-
stiintifice In procesul probator.

Efectiv ar fi responsabilizarea tuturor subiectilor implicati — inclusiv persoanelor juridice,
precum si promovarii unei culturi juridice bazate pe respectarea principiilor legalitatii, prevenirii
si precautiei. Evolutiile legislative recente, orientate spre sanctionarea inclusiv a riscurilor
iminente pentru mediu, reflecta o tendintd moderna si necesara de protectie anticipativa a valorilor
ecologice.

In concluzie, realizarea unui echilibru sustenabil intre dezvoltarea urbani si protectia
mediului ar fi protejata exclusiv prin interventia penald, aceasta avand un caracter subsidiar. Este
necesara o abordare integratd, bazatd pe preventie, conformare voluntard si eficientizarea
controlului administrativ, in corespundere cu normele europene si cu exigentele dezvoltarii
durabile.

196



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

Referinte

1. REPUBLICA MOLDOVA.PARLAMENT. Codul penal al Republicii Moldova: nr. 985-XV din 18.04.2002.
In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2002, nr. 128-129, art. 1012. Disponibil:
https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=153355&lang=ro [accesat 2026-03-20].

2. REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Codul de procedura penala al Republicii Moldova: nr. 122-XV
din 14.03.2003. in: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2003, nr. 104-110, art. 447. Disponibil:
https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=153183&lang=ro [accesat 2026-03-16].

3. REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Codul contraventional al Republicii Moldova: nr. 218-XVI din
24.10.2008. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2009, nr. 3-6, art. 15. Disponibil:
https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=153681&lang=ro [accesat 2026-03-22].

4. REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Codul civil al Republicii Moldova: nr. 1107-XV din
06.06.2002. in: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2002, nr. 82-86. Disponibil:
https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=150498&lang=ro [accesat 2026-03-23].

5. REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Codul funciar al Republicii Moldova: nr. 828-XII din
25.12.1991. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2001, nr. 107. Disponibil:
https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=142259&lang=ro [accesat 2026-03-24].

6. REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Codul silvic al Republicii Moldova: nr. 887-XIII din
21.06.1996. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 1997, nr. 4-5, art. 36. Disponibil:
https://www.legis.md [accesat 2026-03-18].

7. REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Codul subsolului al Republicii Moldova: nr. 3-XVI din
02.02.2009. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2009, nr. 75-77, art. 197. Disponibil:
https://www.legis.md [accesat 2026-03-12].

8. REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Codul urbanismului si constructiilor al Republicii Moldova: nr.
434 din 28.12.2023. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2024, nr. 41-44, art. 61. Disponibil:
https://www.legis.md [accesat 2026-03-15].

9. REPUBLICA MOLDOVA.PARLAMENT. Legea Republicii Moldova privind protectia mediului: nr. 1515-
XII din 16.06.1993. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 1993, nr. 10, art. 283. Disponibil:
https://www.legis.md [accesat 2026-03-14].

10.REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Legea Republicii Moldova cu privire la spatiile verzi ale
localitatilor urbane si rurale: nr. 591-XIV din 23.09.1999. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 1999,
nr. 133-134, art. 649. Disponibil: https://www.legis.md [accesat 2026-03-19].

11.REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Legea Republicii Moldova privind deseurile: nr. 209 din
29.07.2016. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2016, nr. 459-471, art. 916. Disponibil:
https://www.legis.md [accesat 2026-03-17].

12.REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Legea Republicii Moldova privind calitatea in constructii: nr.
721-X11I din 02.02.1996. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 1996, nr. 25, art. 259. Disponibil:
https://www.legis.md [accesat 2026-03-14].

13.REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Legea Republicii Moldova privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructie: nr. 163 din 09.07.2010. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2010, nr. 155-
158, art. 549. Disponibil: https://www.legis.md [accesat 2026-03-16].

14.REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Legea Republicii Moldova cu privire la Procuratura: nr. 3 din
25.02.2016. in: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2016, nr. 69-77, art. 113. Disponibil:
https://www.legis.md [accesat 2026-03-14].

15.UNIUNEA EUROPEANA. PARLAMENTUL EUROPEAN SI CONSILIUL UNIUNII EUROPENE.
Directiva 2004/35/CE din 21 aprilie 2004 privind raspunderea pentru mediul inconjurator in ceea ce priveste
prevenirea si repararea prejudiciului adus mediului. In: Jurnalul Oficial al Uniunii Europene. 2004, L 143.
Disponibil: https://eur-lex.europa.eu [accesat 2026-03-19].

16. TWAIN, Mark and Charles Dudley WARNER. The Gilded Age: A Tale of Today. Hartford: American
Publishing Company, 1873.

17.JIAIIMHA, M. A. IOpuauueckass OTBETCTBEHHOCTb 3a JKOJIOIMUECKHE NPaBOHAPYIIEHUS: NOCTATEHHBIN
KOMMEHTapUi K poccuiickoMy 3akoHonaTenbeTBy. Mocksa: M3narenscTBo «Ox3amen», 2003. 288 c.

18.LUPASCU, Zinaida si Tatiana STAHI. Patrimoniul in dreptul mediului. O victorie sau un esec? In:
Patrimoniul arhitectural: aspecte tehnice, economice si juridice. Materialele Conferintei Stiintifico-Practice
Internationale, Chisinau, 27-28 octombrie 2021. Chisinau: MS Logo, 2021, pp. 140—151. ISBN 978-9975-
3464-3-6. Disponibil: https://cris.utm.md/handle/5014/1198

197


https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=153355&lang=ro
https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=153183&lang=ro
https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=153681&lang=ro
https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=150498&lang=ro
https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=142259&lang=ro
https://www.legis.md/
https://www.legis.md/
https://www.legis.md/
https://www.legis.md/
https://www.legis.md/
https://www.legis.md/
https://www.legis.md/
https://www.legis.md/
https://www.legis.md/
https://eur-lex.europa.eu/
https://cris.utm.md/handle/5014/1198

Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

EVIDENTA JURIDICA A PATRIMONIULUI CULTURAL ARHITECTURAL iN
REPUBLICA MOLDOVA- INTERACTIUNEA DINTRE SISTEMUL CADASTRAL SI
REGIMUL DE PROTECTIE A MONUMENTELOR ISTORICE

Viorica URSU', Diana MOROSAN?

conf. univ., dr., departamentul IDEIL, facultatea CGC, Universitatea Tehnicd a Moldovei, viorica.ursu@dp.utm.md
2 studentd master, departamentul IDEI, facultatea CGC, Universitatea Tehnica a Moldovei,
diana.morosan@dp.utm.md

Rezumat. Patrimoniul cultural arhitectural constituie o componenta fundamentala a identitatii culturale
si istorice a unei societati, reflectand continuitatea valorilor unei natiuni. Cladirile istorice, monumentele
de arhitectura si ansamblurile urbane reprezinta bunuri imobile cu o valoare simbolica si materiald
deosebitd, fiind supuse unui regim juridic special de protectie si conservare. In Republica Moldova,
evidenta acestor bunuri este realizatd in prezent prin doud sisteme principale: Registrul monumentelor
istorice si sistemul cadastrului bunurilor imobile. Articolul analizeaza minutios relatia de interdependenta
dintre evidenta patrimoniala si cea cadastrald, evidentiind rolul vital al cadastrului in identificarea
precisa, descrierea tehnica si delimitarea spatiala a bunurilor de patrimoniu arhitectural. Cercetarea se
bazeaza pe o analiza comparativa a cadrului normativ national si pe examinarea fluxurilor institutionale
dintre autoritatile responsabile de protectia culturii si cele de administrare funciard. Rezultatele studiului
demonstreazda ca interoperabilitatea datelor si integrarea informatiilor patrimoniale in sistemele
cadastrale sunt esentiale pentru eliminarea erorilor administrative. Aceasta abordare hibrida contribuie
direct la consolidarea mecanismelor juridice de protectie a monumentelor, asigurand o gestionare
durabila si transparenta a mostenirii arhitecturale nationale.

Cuvinte cheie: patrimoniu cultural arhitectural, monumente istorice, cadastru imobiliar, protectia
patrimoniului, evidenta juridica.

Introducere

Patrimoniul cultural arhitectural reprezintd o componentd foarte importanta a identitatii
istorice si culturale a unui stat, dar si un domeniu in care normele juridice, urbanismul si
administrarea teritoriald interactioneaza in mod direct. Cladirile istorice, monumentele de
arhitecturd si ansamblurile urbane nu constituie doar valori simbolice sau estetice, ci bunuri
imobile supuse unui regim juridic special, caracterizat prin obligatii de conservare, restrictii de

I

utilizare si responsabilititi institutionale specifice. In acest sens, protectia patrimoniului construit
nu poate fi realizatd exclusiv prin recunoasterea valorii culturale a bunurilor, ci presupune existenta
unor mecanisme juridice si administrative clare, capabile sa asigure identificarea, delimitarea si
evidenta acestora in sistemele oficiale de administrare a teritoriului.

In Republica Moldova, cadrul normativ privind protectia patrimoniului cultural arhitectural
este stabilit in principal prin Legea nr. 1530/1993 privind ocrotirea monumentelor, care defineste
monumentele istorice ca bunuri imobile de patrimoniu cultural aflate sub protectia statului si
reglementeaza procedurile de identificare, clasare, evidenta si conservare a acestora. Conform
acestei legi, evidenta monumentelor istorice se realizeaza prin Registrul monumentelor Republicii
Moldova ocrotite de stat, care constituie principalul instrument juridic de recunoastere oficiala a
statutului patrimonial al unui imobil si de aplicare a regimului de protectie [1].

In acelasi timp, evidenta juridicd a bunurilor imobile, inclusiv a monumentelor istorice,
este realizatd prin sistemul cadastrului bunurilor imobile, reglementat prin Legea cadastrului
bunurilor imobile nr. 1543/1998, care stabileste principiile identificérii tehnice si juridice a
imobilelor, delimitarea terenurilor si publicitatea drepturilor reale asupra acestora. Cadastrul
reprezinta, astfel, infrastructura juridica si tehnica prin care bunurile imobile sunt individualizate
in circuitul civil si administrativ, iar informatiile privind proprietatea si restrictiile legale devin
opozabile tertilor [2].
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Interactiunea dintre sistemul de protectie a patrimoniului si sistemul cadastral devine
deosebit de importantd in contextul dezvoltdrii urbane si al cresterii presiunilor asupra spatiilor
construite, in special in zonele istorice ale localititilor. In aceste situatii, delimitarea exacti a
monumentelor si a zonelor de protectie, integrarea informatiilor patrimoniale in documentatia
cadastrald si urbanisticd si coordonarea activitatilor institutionale reprezintd conditii esentiale
pentru asigurarea unei protectii eficiente a patrimoniului cultural arhitectural. Aceastd necesitate
este reflectata si In legislatia urbanistica, in special in Codul urbanismului si constructiilor [3], care
prevede obligativitatea respectarii regimului de protectie a monumentelor istorice in procesul de
planificare si autorizare a lucrarilor de constructie.

Pe plan international, protectia patrimoniului cultural arhitectural este sustinutd de
instrumente juridice relevante, precum Conventia pentru protectia patrimoniului mondial cultural
si natural mondial, adoptata sub egida UNESCO in anul 1972, si Conventia de la Granada privind
protectia patrimoniului arhitectural al Europei (1985), care subliniazd necesitatea integrarii
patrimoniului 1n politicile de dezvoltare urbana si in sistemele administrative de gestionare a
teritoriului [4. 5]. Aceste documente internationale au influentat evolutia legislatiei nationale si au
consolidat principiul conform caruia patrimoniul arhitectural trebuie protejat nu doar ca valoare
culturala, ci si ca resursa strategica pentru dezvoltarea durabild a localitatilor.

In acest context, evidenta juridici a patrimoniului cultural arhitectural nu poate fi privita
ca un proces izolat, limitat la intocmirea unor registre sau inventare, ci ca un mecanism integrat,
care implica cooperarea dintre autoritatile din domeniul culturii, administratia publica locala si
institutiile responsabile de evidenta cadastrala. Eficienta protectiei juridice a monumentelor
istorice depinde in mod direct de capacitatea acestor sisteme de a functiona corelat, astfel incat
statutul patrimonial, delimitarea fizica a bunului si regimul juridic aplicabil sa fie reflectate clar si
coerent in evidenta oficiala.

Scopul prezentei cercetdri constd in analiza modului in care evidenta juridicd a
patrimoniului cultural arhitectural este realizata in Republica Moldova, cu accent pe interactiunea
dintre registrul monumentelor istorice si sistemul cadastrului bunurilor imobile. Studiul urmareste
identificarea mecanismelor juridice si institutionale prin care statutul de monument este reflectat
in evidenta cadastrala, evidentierea rolului cadastrului in delimitarea si protectia bunurilor de
patrimoniu si formularea unor directii de consolidare a cooperdrii dintre sistemul cadastral si
regimul de protectie a monumentelor istorice.

Materiale si metode

Metodologia cercetdrii se fundamenteazd pe o analizd juridicd si sistemica a cadrului
normativ din Republica Moldova, avand ca materiale principale ,,Legea nr. 1530/1993 privind
ocrotirea monumentelor”, ,Legea cadastrului nr. 1543/1998” si ,,Codul urbanismului si
constructiilor nr. 434/2023”. Studiul utilizeazd metoda analizei juridice pentru interpretarea
normelor ce reglementeaza ,,Registrul monumentelor” si metoda comparativa pentru raportarea
legislatiei nationale la standardele internationale stabilite prin ,,Conventiile de la UNESCO
(1972)” s1 Granada (1985). Totodata, s-a recurs la analiza documentara a rapoartelor institutionale
si a platformelor de date deschise, urmarita fiind interactiunea functionald dintre evidenta
patrimoniald si sistemul cadastral. Abordarea este una calitativa, axatd pe identificarea
mecanismelor de interoperabilitate intre registrele publice, cu scopul de a evidentia rolul
cadastrului ca instrument de delimitare tehnica si opozabilitate juridica a regimului de protectie a
patrimoniului construit.
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Discutii si rezultate

Notiunea si formele evidentei juridice a patrimoniului cultural arhitectural. Cadrul
Jjuridic si institutional al evidentei patrimoniului cultural arhitectural in Republica Moldova.

Evidenta patrimoniului cultural arhitectural in Republica Moldova reprezintd un proces
juridic si administrativ complex, care presupune identificarea, inregistrarea si monitorizarea
bunurilor imobile cu valoare culturald, precum si stabilirea unui regim special de protectie pentru
acestea. Din perspectiva juridica, evidenta patrimoniului nu se reduce la simpla inventariere a
monumentelor istorice, ci implicd proceduri reglementate prin acte normative care stabilesc
competentele institutionale, modalitatile de evidenta si efectele juridice ale includerii unui bun in
categoria monumentelor protejate.

Actul normativ fundamental Tn domeniul protectiei patrimoniului cultural arhitectural este
Legea nr. 1530 din 22 iunie 1993 privind ocrotirea monumentelor, care stabileste principiile
generale de identificare, evidentd si protectie a monumentelor istorice. Potrivit acestei legi,
,,monumentele sunt orice bunuri imobile de patrimoniu cultural, care reprezinta marturii ale
evolutiei civilizatiilor de pe teritoriul Republicii Moldova, precum si ale dezvoltarii spirituale,
politice, economice §i sociale a acesteia, si care sunt inscrise in Registrul monumentelor
Republicii Moldova ocrotite de stat si in registrele monumentelor de importanta locala™ [1].

Un rol important 1n sistemul de evidenta juridica a patrimoniului cultural arhitectural il are
si sistemul cadastrului bunurilor imobile, reglementat prin Legea cadastrului bunurilor imobile nr.
1543 din 25 februarie 1998, care stabileste principiile evidentei tehnice si juridice a bunurilor
imobile. Potrivit acestei legi, cadastrul este instituit ca instrument juridic de evidenta si protectie a
drepturilor asupra bunurilor imobile, fiind prevazut ca acesta asigurda recunoasterea publica a
dreptului de proprietate si ocrotirea de catre stat a acestor drepturi, precum si sustinerea pietei
imobiliare si a sistemului de impozitare [2].

Legea defineste cadastrul ca un sistem informational de stat care contine inscrieri despre
terenuri, despre obiectele aferente acestora si despre drepturile asupra lor, constituit din cadastrul
bunurilor imobile si din cadastre specializate. In acest sens, cadastrul bunurilor imobile este descris
ca un sistem unic multifunctional de inregistrare de stat a bunurilor imobile si a drepturilor asupra
acestora, avand rolul de a asigura evidenta juridica si tehnicd a patrimoniului imobiliar al statului
st al persoanelor fizice si juridice [2].

Din punct de vedere functional, cadastrul reprezinta cadastrul general al tarii, in cadrul
caruia sunt identificate, descrise si reprezentate pe planuri cadastrale toate bunurile imobile si sunt
inregistrate drepturile titularilor asupra acestora. Totodata, legea stabileste cd acest sistem
constituie un instrument prin care statul isi exercita atributiile privind administrarea resurselor
funciare si protejarea intereselor publice si private in raporturile juridice ce tin de bunurile imobile
[2].

In contextul evidentei patrimoniului cultural arhitectural, cadastrul bunurilor imobile are o
importantd deosebitd, deoarece permite identificarea exacta a imobilelor care fac obiectul
protectiei juridice, delimitarea acestora in teritoriu si stabilirea titularilor de drepturi asupra lor.
Legea [2] prevede in mod expres ca ,,sunt supuse inregistrarii obligatorii in registrul bunurilor
imobile terenurile, cladirile si alte constructii principale cu caracter definitiv, incaperile izolate,
inclusiv unitatile in condominiu, impreund cu cota-parte corespunzatoare din dreptul de
proprietate sau de superficie asupra terenului si din partile comune din constructie” (art. 4, al. 3,
lit. a, b, c) ceea ce confirma caracterul obligatoriu al evidentei cadastrale pentru toate bunurile
imobile care pot avea valoare patrimoniald sau culturala .

In prezent, dezvoltarea sistemului cadastral este strans legati de procesele de digitalizare
si de interoperabilitatea registrelor publice, ceea ce permite integrarea datelor cadastrale cu alte
sisteme informationale publice, inclusiv cu registrele patrimoniului cultural si cu sistemele de
planificare urband. Aceasta interconectare devine esentiala in contextul gestiondrii moderne a

200



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

teritoriului si al protejarii patrimoniului cultural arhitectural, Intrucat permite monitorizarea
utilizarii imobilelor, prevenirea interventiilor neautorizate si asigurarea unei evidente unitare a
bunurilor imobile protejate.

Analiza cadrului juridic al cadastrului bunurilor imobile evidentiaza faptul ca eficienta
sistemului de protectie a patrimoniului cultural depinde in mod direct de corelarea dintre evidenta
patrimoniala si evidenta cadastrala. In lipsa unei cooperari functionale intre aceste sisteme, pot
apdrea incertitudini juridice privind statutul imobilelor, delimitarea acestora si aplicarea regimului
de protectie, ceea ce poate afecta atdt conservarea patrimoniului cultural, cat si dezvoltarea
durabild a localitatilor.

In prezent, interactiunea dintre sistemul de protectie a patrimoniului cultural si sistemul de
planificare urbana este reglementatd prin Codul urbanismului si constructiilor nr. 434/2023, care
stabileste cadrul normativ general pentru amenajarea teritoriului, autorizarea lucrarilor de
constructie si exercitarea controlului de stat in domeniul urbanismului. Codul defineste scopul
reglementarilor urbanistice ca fiind asigurarea unui cadru normativ unitar pentru proiectarea,
executarea si exploatarea constructiilor, precum si pentru respectarea disciplinei Tn amenajarea
teritoriului, cu respectarea interesului public, stabilind astfel principiile generale ale dezvoltarii
teritoriale si ale utilizarii terenurilor [3].

Din perspectiva protectiei patrimoniului cultural arhitectural, un aspect important il
constituie obligatia respectarii regimului juridic al monumentelor istorice in procesul de utilizare
a terenurilor si de autorizare a constructiilor. Codul prevede ca utilizarea terenurilor din zonele
construite existente trebuie realizatd cu mentinerea si protejarea monumentelor istorice si a zonelor
de protectie ale acestora, ceea ce confirma caracterul obligatoriu al integrarii patrimoniului in
procesul de planificare urbana si in elaborarea documentatiilor de urbanism.

Aceastd prevedere are o semnificatie juridica importanta, deoarece transforma protectia
patrimoniului dintr-o obligatie culturala intr-o conditie juridicd pentru autorizarea lucrarilor de
constructie. In practici, aceasta inseamni ca orice interventie asupra terenurilor sau cladirilor
situate 1n zone istorice sau in zone de protectie a monumentelor trebuie sd respecte cerintele
stabilite prin documentatiile de urbanism si prin reglementarile speciale privind patrimoniul
cultural.

Totodatd, Codul urbanismului si constructiillor promoveaza o abordare integrata a
dezvoltarii teritoriale, orientatd spre dezvoltarea durabila a localitdtilor. Printre obiectivele
reglementdrilor urbanistice se regaseste necesitatea asigurdrii unei dezvoltari echilibrate si durabile
a teritoriului, ceea ce implica protejarea resurselor culturale si istorice ale localitatilor ca parte a
patrimoniului national.

In acest context, evidenta patrimoniului cultural arhitectural nu poate fi analizata separat
de sistemul de urbanism, deoarece documentatiile de urbanism si planificare teritoriald constituie
instrumentele juridice prin care se aplica in mod concret regimul de protectie al monumentelor
istorice. Integrarea informatiilor privind monumentele istorice si zonele lor de protectie in
documentatiile de urbanism reprezintd o conditie esentiald pentru asigurarea unei administrari
coerente a teritoriului si pentru prevenirea interventiilor neautorizate asupra patrimoniului cultural.

Analiza cadrului normativ actual evidentiaza faptul ca eficienta sistemului de protectie a
patrimoniului cultural arhitectural depinde de corelarea dintre trei componente juridice
fundamentale: evidenta patrimoniald, evidenta cadastrala si planificarea urband. Doar prin
integrarea acestor sisteme se poate asigura o protectie reald a monumentelor istorice si o dezvoltare
durabila a localitatilor.

Analiza cadrului juridic si institutional evidentiazd faptul ca eficienta protectiei
patrimoniului cultural arhitectural depinde in mod direct de cooperarea functionala si de
interoperabilitatea dintre evidenta patrimoniald si evidenta cadastrald. Lipsa unei coordonari
eficiente intre aceste sisteme poate conduce la incertitudini juridice si la dificultati in aplicarea
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regimului de protectie, in special in contextul dezvoltdrii urbane accelerate si al cresterii
presiunilor asupra zonelor istorice.

Registrul monumentelor istorice si rolul autoritatilor competente in stabilirea regimului
de protectie

Registrul monumentelor are caracter juridic si administrativ si este supus unui regim
special de aprobare si actualizare. In conformitate cu dispozitiile legale ,, Evidenta monumentelor
de categorie nationala se tine in Registrul monumentelor” (art. 18, al.1); ,,Registrul monumentelor
se constituie pe baza investigatiilor pluridisciplinare coordonate de Ministerul Culturii” (art. 4,
al. 1), ,,[...] se adopta de catre Parlament, la propunerea Guvernului, in baza proiectului elaborat
de Ministerul Culturii”(art. 4, al. 2); ,,[...] se modifica de Parlament, conform listelor aditionale
prezentate de Guvern, la propunerea Ministerului Culturii” (art. 18, al. 2) [1]. Aceasta procedura
evidentiazd importanta juridica a registrului si rolul sdu in sistemul national de protectie a
patrimoniului cultural.

Procesul de inscriere a bunurilor imobile in Registrul monumentelor este reglementat ca o
procedura administrativa distinctd, care poate fi initiatd din oficiu de catre autoritatile competente
sau la propunerea altor actori sociali. Astfel, legea prevede ca ,,procesul de inscriere a bunurilor
imobile in Registrul monumentelor se initiaza din oficiu de catre Ministerul Culturii, inclusiv la
propunerea cetdatenilor si a asociatiilor de profil” (art. 18, al. 3). Aceastd reglementare
demonstreaza caracterul deschis si participativ al mecanismului de protectie a patrimoniului
cultural.

Un aspect juridic deosebit de important il constituie faptul cd protectia monumentelor
incepe chiar inainte de finalizarea procedurii de inscriere in registru. Legea stabileste ca bunurile
aflate in proces de inscriere beneficiaza deja de regimul juridic aplicabil monumentelor istorice,
in scopul prevenirii deteriorarii sau distrugerii acestora, precizand ca ,,bunurile imobile in proces
de inscriere in Registrul monumentelor se considera monumente nou-identificate si beneficiaza
[...] de regimul juridic al bunurilor deja inscrise in Registrul monumentelor, incepand cu data
aprobarii de catre Ministerul Culturii a avizului pozitiv al Consiliului > (art. 19) [1]. Aceasta
prevedere arata cd evidenta patrimoniului cultural nu este un simplu act formal, c¢i un mecanism
juridic de protectie preventiva.

Din punct de vedere institutional, responsabilitatea pentru evidenta patrimoniului cultural
arhitectural revine mai multor autoritati publice, fiecare avand atributii specifice in domeniu.
Legea stabileste ca politica de stat in domeniul evidentei si protectiei monumentelor este realizata
de Parlament (art. 11, al. 1) si Guvern (art. 11, al. 2), iar autoritatile administratiei publice locale
contribuie la protejarea monumentelor situate pe teritoriul administrat si la elaborarea programelor
de conservare si restaurare a acestora (art. 11, al. 3) [1]. Aceasta distribuire a competentelor
evidentiazd caracterul descentralizat si cooperativ al sistemului institutional de protectie a
patrimoniului cultural.

Din punct de vedere institutional, administrarea registrului revine Ministerului Culturii al
Republicii Moldova, care exercita atributii de coordonare si control iIn domeniul protectiei
patrimoniului cultural, inclusiv gestionarea evidentei monumentelor istorice si elaborarea
politicilor publice in acest domeniu [1, 6]. Conform informatiilor publicate pe pagina oficiald a
ministerului, autoritatea centrala Tn domeniul culturii este responsabild de actualizarea registrelor
patrimoniului si de monitorizarea respectarii regimului juridic aplicabil monumentelor istorice.

Procedura de includere a unui bun imobil in registrul monumentelor istorice presupune
evaluarea valorii culturale si arhitecturale a acestuia de catre specialisti si adoptarea unei decizii
administrative de clasare. Din momentul inscrierii in registru, imobilul dobandeste statut juridic
special, iar proprietarul este obligat sa respecte cerinte specifice privind conservarea si utilizarea
bunului. Orice interventie asupra unui monument istoric necesita obtinerea avizului autoritatilor
competente, in conformitate cu reglementarile privind protectia patrimoniului cultural [1].
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Registrul monumentelor istorice are si o functie informativa, fiind utilizat ca sursa oficiala
de date pentru autoritatile publice, specialisti si cetateni. Informatiile privind monumentele istorice
sunt publicate Tn mod oficial prin liste aprobate de Guvern si prin platforme institutionale de date
deschise, care contin date despre localizarea, categoria si starea de conservare a monumentelor [7].
Accesul la aceste informatii contribuie la transparenta administrativa si la prevenirea interventiilor
ilegale asupra bunurilor de patrimoniu.

In practici, rolul autoritatilor competente in gestionarea registrului este importanta pentru
asigurarea aplicarii efective a regimului de protectie. Ministerul Culturii si institutiile subordonate
acestuia au responsabilitatea de a actualiza periodic datele privind monumentele istorice si de a
colabora cu autoritatile administratiei publice locale in procesul de autorizare a lucrarilor de
constructie. Autoritdtile locale utilizeaza informatiile din registru pentru a verifica statutul juridic
al imobilelor si pentru a preveni realizarea unor lucrari neautorizate asupra monumentelor istorice.

Cu toate acestea, analiza practicii administrative releva existenta unor dificultdti in
actualizarea si utilizarea eficienta a registrului monumentelor istorice, in special in ceea ce priveste
completarea si armonizarea informatiilor privind statutul juridic al imobilelor protejate. In unele
situatii, datele privind monumentele istorice nu sunt actualizate in mod sincronizat cu celelalte
evidente publice, ceea ce poate genera incertitudini juridice si dificultati in aplicarea regimului de
protectie a patrimoniului cultural [5].

Vulnerabilitatea mecanismului de protectie preventiva a patrimoniului cultural arhitectural
devine evidenta atunci cand analizdm cazurile recente de Incélcare grava a legislatiei inregistrate
in decembrie 2025 1n municipiul Chisindu, unde demolarea ilegalda a doud monumente de
importantd nationala situate pe strazile Serghei Lazo si Mitropolit Dosoftei a demonstrat, intr-un
mod dureros de concret, limitele actualului sistem de protectie. in mod normal, regimul juridic al
monumentelor istorice presupune o succesiune clara de proceduri administrative, in care fiecare
autoritate publicad exercita atributii precise, iar respectarea acestora constituie o conditie necesara
pentru legalitatea interventiilor asupra patrimoniului cultural. Emiterea autorizatiilor de construire
in lipsa avizului Ministerului Culturii nu reprezinta o simpld abatere procedurald, ci o incalcare
directd a principiului legalitatii in domeniul urbanismului si al protectiei patrimoniului, deoarece
acest aviz are caracter obligatoriu si reflecta rolul statului de garant al conservarii valorilor istorice
st culturale.

In aceste cazuri, utilizarea procedurii de ,,aprobare taciti” a evidentiat o interpretare
excesiva si periculoasa a mecanismelor administrative, concepute initial pentru a preveni blocajele
birocratice si pentru a facilita realizarea investitiilor, dar care nu pot fi aplicate in mod automat in
situatii ce implicd bunuri cu statut juridic special. Spre deosebire de alte categorii de imobile,
monumentele istorice beneficiaza de un regim de protectie consolidat, ceea ce inseamna ca lipsa
unui raspuns din partea unei autoritdti competente nu poate fi interpretatd ca accept implicit, in
special atunci cand legea impune o evaluare de specialitate si o verificare riguroasa a impactului
asupra patrimoniului. Din aceasta perspectiva, procedura de aprobare tacitd, utilizata in lipsa unei
coordondri reale intre autoritati, a creat premisele pentru adoptarea unor decizii administrative care
au generat consecinte ireversibile asupra patrimoniului cultural.

Un alt element care trebuie analizat cu atentie este lipsa interoperabilitdtii sistemelor
informationale si nesincronizarea bazelor de date utilizate de institutiile responsabile de protectia
patrimoniului si de administrarea teritoriului. Intr-un sistem eficient de guvernantd urban,
informatiile privind statutul juridic al unui monument istoric ar trebui sa fie disponibile simultan
in registrul monumentelor istorice, in sistemul cadastral al bunurilor imobile si in documentatiile
de urbanism utilizate de autoritatile locale. Atunci cand aceste sisteme functioneaza separat sau
transmit informatii incomplete, autoritatile pot emite decizii administrative fard a avea o imagine
reald asupra situatiei juridice a imobilului, iar acest lucru conduce inevitabil la erori administrative
sau la aplicarea formald a normelor legale. In contextul cazurilor analizate, demolarea
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monumentelor a demonstrat ca lipsa unui mecanism eficient de verificare interinstitutionald poate
transforma protectia patrimoniului intr-o obligatie declarativa, lipsitd de instrumente practice de
control si monitorizare.

Consecintele juridice ale unor astfel de situatii depasesc dimensiunea individuala a fiecarui
caz si afecteazd credibilitatea intregului sistem de protectie a patrimoniului cultural, deoarece
distrugerea unui monument istoric reprezintd o pierdere ireversibila pentru comunitate si pentru
memoria colectiva. In acelasi timp, tolerarea unor asemenea practici poate genera un precedent
administrativ periculos, in care normele legale sunt percepute ca fiind negociabile sau aplicabile
selectiv, ceea ce conduce la slabirea disciplinei urbanistice si la diminuarea responsabilitatii
institutionale. Din aceasta perspectiva, cazurile din decembrie 2025 nu trebuie privite doar ca
incidente izolate, ci ca indicatori ai necesitatii consoliddrii mecanismelor de cooperare
interinstitutionald, dezvoltarii unor sisteme digitale integrate si instituirii unor proceduri clare de
verificare a statutului juridic al imobilelor Tnainte de emiterea autorizatiilor de construire, astfel
incat protectia patrimoniului cultural sa devind o realitate juridica efectivd, nu doar o obligatie
formald prevazuta de legislatie [8].

Prin urmare, registrul monumentelor istorice trebuie analizat ca un instrument juridic
fundamental pentru aplicarea regimului de protectie a patrimoniului cultural, iar eficienta acestuia
depinde in mod direct de actualizarea permanentd a datelor, de claritatea procedurilor
administrative si de exercitarea efectiva a atributiilor de catre autoritatile competente in domeniul
protectiei patrimoniului.

Cadastrul bunurilor imobile ca instrument de identificare si delimitare a patrimoniului
construit

Cadastrul bunurilor imobile reprezinta un instrument important de identificare si delimitare
juridicd a patrimoniului construit, inclusiv a monumentelor istorice si a altor bunuri imobile cu
valoare culturala. Prin intermediul acestui sistem, imobilele sunt individualizate in mod oficial in
circuitul juridic, fiind stabilite limitele acestora, titularii drepturilor reale si eventualele restrictii
aplicabile asupra utilizdrii bunului.

Un element definitoriu al sistemului cadastral 1l constituie registrul bunurilor imobile, care
reprezinta ,,sistem de inscrieri, efectuate conform Legii cadastrului bunurilor imobile, privitoare
la bunurile imobile, la drepturile care se supun inregistrarii, la alte drepturi, la fapte si raporturi
Jjuridice prevazute de legislatie” (art. 2) [2]. Legea precizeaza ca inregistrarea de stat a drepturilor
asupra bunului imobil constd in inscrierea bunului imobil si a drepturilor aferente in registrul
bunurilor imobile, precum si n efectuarea modificarilor corespunzatoare in acest registru.

Registrul bunurilor imobile asigura publicitatea drepturilor reale si constituie baza juridica
pentru administrarea terenurilor si a constructiilor, inclusiv pentru aplicarea regimurilor juridice
speciale, cum sunt cele aferente patrimoniului cultural. In practica, datele cadastrale permit
identificarea exactd a bunurilor protejate, delimitarea terenurilor si stabilirea zonelor de protectie,
contribuind la aplicarea dispozitiilor legislatiei privind ocrotirea monumentelor istorice si la
integrarea acestora in documentatiile de urbanism si amenajare a teritoriului [2].

Din perspectiva protectiei patrimoniului cultural arhitectural, cadastrul are un rol
determinant in stabilirea identitatii juridice a imobilului si in determinarea pozitiei sale in teritoriu,
prin corelarea informatiilor patrimoniale cu datele tehnice si juridice existente n evidenta oficiala.
Delimitarea exactd a terenurilor si a constructiilor faciliteaza identificarea bunurilor protejate si
permite autoritatilor competente sa aplice restrictiile prevazute de legislatia in domeniul
patrimoniului cultural si al urbanismului.

Cu toate acestea, analiza cadrului normativ si a practicii administrative evidentiaza
existenta unor dificultati in corelarea datelor cadastrale cu evidenta patrimoniului cultural.
Rapoartele institutionale privind modernizarea sistemului cadastral aratda ca integrarea
informatiilor provenite din registre diferite ramane un proces in curs de dezvoltare, ceea ce poate
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genera incertitudini juridice privind regimul aplicabil unor bunuri imobile si responsabilitatile
autoritatilor competente [9]. Aceastd situatie confirmd necesitatea consolidarii cooperarii
institutionale intre autoritdtile responsabile de patrimoniu si cele implicate in administrarea
sistemului cadastral.

Un exemplu elocvent de exploatare a acestor lacune administrative este proiectul
rezidential din perimetrul strazilor Lazo si Dosoftei. Desi initial (in 2018) fusese avizata doar
restaurarea cladirii istorice, dezvoltatorul a procedat ulterior la demolarea completd si ridicarea
unui bloc de 10 etaje, ocolind regimul de protectie prin obtinerea unor acte permisive in instanta,
pe fundalul lipsei de reactie in termen a autoritétilor locale. Acest caz confirma faptul ca, in absenta
unei mentiuni obligatorii si automate a statutului de monument in sistemul cadastral, restrictiile de
utilitate raman teoretice si pot fi ignorate sau contestate in procesul de autorizare a lucrarilor [8].

O problemd frecvent semnalatd in documentele de politici publice si in literatura de
specialitate constd In necesitatea asigurdrii interoperabilitdtii functionale intre Registrul
monumentelor istorice si sistemul cadastral. In multe situatii, informatiile privind statutul
patrimonial al unui imobil sunt pastrate in registre distincte, fara o integrare tehnica directa, ceea
ce limiteaza eficienta mecanismelor de control si de protectie a patrimoniului cultural. Necesitatea
integrarii acestor sisteme este evidentiata si in programele de modernizare a administratiei publice
si n proiectele de digitalizare a serviciilor cadastrale [9].

De asemenea, procesul de delimitare cadastrald nu este finalizat uniform pe intreg teritoriul
Republicii Moldova, ceea ce conduce la dificultdti in identificarea exactd a unor bunuri imobile si
in stabilirea regimului juridic aplicabil acestora. In special in cazul monumentelor situate in zone
istorice sau pe terenuri publice, lipsa unor planuri cadastrale complete poate afecta aplicarea
masurilor de protectie si poate genera conflicte privind utilizarea terenurilor sau executarea
lucrarilor de constructie. Aceastd problema este recunoscutd in cadrul programelor nationale de
dezvoltare a cadastrului si In proiectele de modernizare a evidentei bunurilor imobile realizate cu
sprijinul organizatiilor internationale [9].

In contextul modernizirii administratiei publice, dezvoltarea sistemului cadastral si
digitalizarea registrelor publice devin elemente necesare pentru consolidarea mecanismelor de
protectie a patrimoniului cultural arhitectural. Integrarea datelor cadastrale cu informatiile privind
monumentele istorice si zonele de protectie permite monitorizarea utilizarii imobilelor, prevenirea
interventiilor neautorizate si asigurarea unei evidente unitare a bunurilor protejate, in concordanta
cu principiile dezvoltarii durabile si ale administrarii responsabile a teritoriului.

Experienta unor state europene confirma importanta includerii explicite a statutului juridic
al monumentelor in registrele funciare. De exemplu, in Romania si Estonia, informatiile privind
regimul de protectie al monumentelor istorice sunt integrate in evidenta cadastrala si funciara, ceea
ce permite identificarea rapida a restrictiilor legale aplicabile asupra imobilelor si faciliteaza
controlul administrativ asupra lucrarilor de constructie.

Prin urmare, cadastrul bunurilor imobile nu reprezinta doar un instrument tehnic de
evidentd a proprietdtii, ci un mecanism juridic important pentru protectia patrimoniului construit.
Eficienta acestui sistem depinde de actualizarea permanentd a datelor, de interoperabilitatea
registrelor publice si de integrarea informatiilor patrimoniale in evidenta cadastrala, in concordanta
cu cerintele dezvoltarii durabile si ale administrarii responsabile a teritoriului.
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Concluzii

Cercetarea de fatd demonstreazd ca protectia patrimoniului cultural arhitectural in
Republica Moldova a depasit stadiul unei simple obligatii simbolice, devenind un imperativ juridic
si administrativ ce necesitd o integrare profundd in mecanismele de gestionare a teritoriului.
Analiza coroboratd a legislatiei evidentiaza faptul ca eficienta regimului de ocrotire nu mai poate
depinde exclusiv de inscrierea izolatd a monumentelor in registrele Ministerului Culturii, ci de
reflectarea obligatorie a acestui statut in sistemul cadastrului bunurilor imobile. Aceasta corelare
tehnica este singura capabila sa asigure opozabilitatea restrictiilor fatd de terti si sa transforme
informatia culturald intr-o barierda legald activd Tmpotriva interventiilor arbitrare. Solutia
fundamentald pentru stoparea degradarii patrimoniului constd, prin urmare, in instituirea unui
mecanism de blocaj administrativ automatizat prin interconectarea Registrului Monumentelor cu
Sistemul Informational al Cadastrului.

O masurd imperativd ce se propune a fi implementatd este introducerea ,,clauzei de
monument” ca notare obligatorie 1n registrul bunurilor imobile. Aceastd modificare ar asigura ca
orice extras cadastral eliberat sd poarte un avertisment juridic explicit, ficdnd imposibila invocarea
bunei-credinte de catre dezvoltatori sau ignorarea restrictiilor de catre functionarii publici.
Vulnerabilitatile identificate prin cazurile recente din municipiul Chisindu, precum demoldrile
ilegale de pe strazile Serghei Lazo si Mitropolit Dosoftei din decembrie 2025, confirma necesitatea
eliminarii definitive a procedurilor de aprobare tacita in cazul imobilelor cu valoare istorica. Este
necesara setarea unor filtre digitale n sistemele de e-Guvernare care sd conditioneze tehnic
generarea oricdrei autorizatii de constructie de incdrcarea prealabild a avizului pozitiv de la
Consiliul National al Monumentelor Istorice, transferand astfel responsabilitatea verificarii de la
factorul uman catre un algoritm de control strict.

In definitiv, adoptarea modelelor internationale, precum cele din Roménia, trebuie
completata de crearea unui mecanism de monitorizare post-autorizare, prin care orice modificare
tehnicd operatd asupra unui bun protejat sa fie semnalatad automat autoritatilor de specialitate in
timp real. O astfel de interoperabilitate functionala ar transforma cadastrul dintr-un simplu registru
de evidentd iIntr-un instrument activ de protejare a patrimoniului. Consolidarea cooperarii
institutionale prin aceste corelari tehnice si juridice va permite ca patrimoniul construit sa fie tratat
ca o resursa strategica, asigurand o dezvoltare urbana durabila care sa respecte identitatea istorica
a statului si sd garanteze o administrare responsabild a teritoriului pe termen lung.

Referinte

1. REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Legea privind ocrotirea monumentelor: nr. 1530-XII din
22.06.1993. in: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2022, nr. 326-333, art. 624 (modificata prin
Legea nr. 132 din 26.05.2023. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2023, nr. 186-189, art. 319).
Disponibil: https://www.legis.md [accesat 2026-06-06].

2. REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Legea cadastrului bunurilor imobile: nr. 1543-XIII din
25.02.1998. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2021, nr. 88-95, art. 79 (modificati prin Legea
nr. 176 din 03.07.2025. in: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2025, nr. 409-412, art. 549).
Disponibil: https://www.legis.md [accesat 2026-06-06].

3. REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Codul urbanismului si constructiilor al Republicii
Moldova: nr. 434 din 28.12.2023. In: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2024, nr. 41-44, art. 61
(modificat prin Legea nr. 334 din 29.12.2025. in: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2026, nr.
62-65, art. 25). Disponibil: https://www.legis.md [accesat 2026-06-06].

4. UNESCO. Convention Concerning the Protection of the World Cultural and Natural Heritage: adopted
by the General Conference at its seventeenth session, Paris, 16 November 1972 [online]. Paris:
UNESCO, 1972. Disponibil: https://whc.unesco.org/archive/convention-en.pdf [accesat 2026-04-05].

5. COUNCIL OF EUROPE. Convention for the Protection of the Architectural Heritage of Europe:
(Granada, 3.X.1985). European Treaty Series, no. 121 [online]. Strasbourg: Council of Europe, 1985.
Disponibil: https://rm.coe.int/168007a087 [accesat 2026-03-29].

206


https://www.legis.md/
https://www.legis.md/
https://www.legis.md/
https://whc.unesco.org/archive/convention-en.pdf
https://rm.coe.int/168007a087

Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

. REPUBLICA MOLDOVA. PARLAMENT. Hotararea Parlamentului pentru punerea in aplicare a Legii
privind ocrotirca monumentelor: nr. 1531-XII din 22.06.1993. Anexa: Registrul monumentelor
Republicii Moldova ocrotite de stat. in: Monitorul Oficial al Republicii Moldova. 2010, nr. 15-17, art.
24 (modificata prin Hotararea Parlamentului nr. 101 din 22.05.2025. In: Monitorul Oficial al Republicii
Moldova. 2025, nr. 257-260, art. 301). Disponibil: https://www.legis.md [accesat 2026-06-06].

. REPUBLICA MOLDOVA. MINISTERUL CULTURII. Registrul Monumentelor Republicii Moldova
[online]. Portalul Guvernamental al Datelor Deschise. Disponibil:
https://dataset.gov.md/ro/dataset/5180-registrul-monumentelor-republicii-moldova [accesat 2026-04-
07].

. MINISTERUL CULTURII denunti distrugerea a doui monumente istorice [online]. In: Noi.md:
societate, 5 aprilie 2026. Disponibil: https://noi.md/md/societate/ministerul-culturii-denunta-
distrugerea-a-doua-monumente-istorice [accesat 2026-04-05].

. WORLD BANK. Land Registration and Property Valuation Project (P161238) — Implementation Status
and Results Report: Sequence no. 06 [online]. Washington, DC: World Bank, 2021. Disponibil:
https://documents1.worldbank.org/curated/en/693361624545089981/pdf/Disclosable-Version-of-the-
ISR-Land-Registration-and-Property-Valuation-Project-P161238-Sequence-No-06.pdf [accesat 2026-
04-05].

207


https://www.legis.md/
https://dataset.gov.md/ro/dataset/5180-registrul-monumentelor-republicii-moldova
https://noi.md/md/societate/ministerul-culturii-denunta-distrugerea-a-doua-monumente-istorice
https://noi.md/md/societate/ministerul-culturii-denunta-distrugerea-a-doua-monumente-istorice
https://documents1.worldbank.org/curated/en/693361624545089981/pdf/Disclosable-Version-of-the-ISR-Land-Registration-and-Property-Valuation-Project-P161238-Sequence-No-06.pdf
https://documents1.worldbank.org/curated/en/693361624545089981/pdf/Disclosable-Version-of-the-ISR-Land-Registration-and-Property-Valuation-Project-P161238-Sequence-No-06.pdf

Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

INTERDEPENDENTA CADASTRULUI VERDE CU ALTE SISTEME CADASTRALE
iN ADMINISTRAREA RESURSELOR TERITORIALE

Ana COTOVICI!, Maria BURCA?

Istudentd master, departamentul IDEI, facultatea CGC, Universitatea Tehnica a Moldovei,
maria.burca@dp.utm.md

studentd master, departamentul IDEI facultatea CGC, Universitatea Tehnica a Moldovei,
ana.cotovici@dp.utm.md

Rezumat. Gestionarea eficientd a teritoriului si a resurselor naturale presupune existenta unor sisteme
informationale complexe capabile sa ofere date exacte si actualizate privind terenurile, vegetatia si alte
elemente ale mediului. In conditiile cresterii presiunilor asupra spatiilor urbane si ale necesitdtii protejdrii
mediului, evidenta sistematica a spatiilor verzi devine o componentad esentiald a planificarii teritoriale si
a dezvoltarii durabile. In acest context, cadastrul verde reprezintd un instrument important de evidentd si
monitorizare a spatiilor verzi urbane, fiind strans interconectat cu alte forme de evidenta cadastrala si cu
procesele de administrare a teritoriului. Lucrarea analizeaza relatia dintre cadastrul verde si principalele
sisteme cadastrale existente in Republica Moldova, precum cadastrul bunurilor imobile, cadastrul funciar
si cadastrul forestier, evidentiind rolul fiecaruia in gestionarea resurselor teritoriale. Sunt examinate
particularitatile juridice si tehnice ale acestor sisteme, precum si cadrul normativ care reglementeaza
functionarea si dezvoltarea lor. De asemenea, cercetarea urmareste modul in care integrarea informatiilor
provenite din diferite tipuri de cadastru poate contribui la crearea unei baze de date coerente, utile pentru
planificarea urband, protectia mediului si gestionarea eficienta a spatiilor verzi. Rezultatele studiului arata
ca, desi fiecare sistem cadastral are obiect si finalitate distinctd, acestea formeaza impreund un mecanism
unitar de evidenta tehnica, economica si juridica a resurselor teritoriale. Consolidarea cooperarii dintre
aceste sisteme si dezvoltarea unor instrumente moderne de evidentd pot contribui la utilizarea rationala a
terenurilor si la cresterea calitatii mediului urban.

Cuvinte cheie: cadastru verde, cadastru funciar, cadastru imobiliar, cadastru forestier, management
teritorial, dezvoltare durabila.

Introducere

Administrarea eficientd a resurselor teritoriale reprezintd o provocare importanta atit
pentru localitatile urbane, cat si pentru cele rurale. Cresterea populatiei, extinderea localitatilor si
necesitatea protejarii mediului determind autoritatile publice sa utilizeze sisteme informationale
moderne, care sa ofere date corecte si actualizate despre utilizarea terenurilor si despre starea
mediului [1]. In acest context, sistemele cadastrale au un rol esential, deoarece asigura evidenta
terenurilor si oferd informatiile necesare pentru planificarea teritoriala si dezvoltarea durabila.

In ultimii ani, conceptul de cadastru verde a inceput si fie tot mai utilizat in procesul de
administrare a teritoriului, mai ales In mediul urban. Spatiile verzi au devenit tot mai importante
pentru mentinerea echilibrului ecologic si pentru imbunatatirea conditiilor de viatd ale populatiei.
Evidenta si monitorizarea acestor spatii permit autoritatilor sa planifice dezvoltarea localitatilor
intr-un mod mai responsabil, s protejeze mediul si sa utilizeze resursele naturale intr-un mod
eficient [2]. Din acest motiv, cadastrul verde este considerat un instrument util in gestionarea
durabila a teritoriului.

In Republica Moldova, sistemele cadastrale functioneazi in baza unui cadru normativ
complex, care include legislatia privind cadastrul bunurilor imobile, cadastrul funciar si cadastrul
silvic, precum si acte normative referitoare la protectia mediului si la administrarea resurselor
naturale [3]. Dezvoltarea acestor sisteme aratd necesitatea unei evidente integrate a terenurilor si
aresurselor naturale, astfel incat informatiile juridice, tehnice si ecologice sa fie corelate si utilizate
in mod eficient.

Cu toate acestea, relatia dintre cadastrul verde si celelalte sisteme cadastrale nu este
analizata suficient in literatura de specialitate, mai ales din perspectiva administrarii integrate a
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resurselor teritoriale. In acest context, prezenta lucrare isi propune sa analizeze interdependenta
cadastrului verde cu alte sisteme cadastrale in administrarea resurselor teritoriale, evidentiind rolul
acestora in procesul de gestionare a teritoriului si in utilizarea eficienta a resurselor naturale.

Materiale si metode

Realizarea cercetarii privind interdependenta cadastrului verde cu alte sisteme cadastrale
s-a bazat pe utilizarea unor metode stiintifice specifice domeniului administrarii resurselor
teritoriale si evidentei cadastrale. Aceste metode au fost selectate pentru a permite o analiza clara
a cadrului normativ si a relatiilor dintre diferitele sisteme cadastrale.

In primul rand, a fost utilizatd metoda analizei documentare, care a permis examinarea
cadrului normativ relevant Tn domeniul cadastrului si al gestionarii spatiilor verzi. Au fost analizate
actele legislative referitoare la cadastrul bunurilor imobile, fondul funciar si gestionarea resurselor
forestiere. Aplicarea acestei metode a facilitat identificarea principalelor reglementari juridice si
intelegerea rolului pe care diferitele sisteme cadastrale il au in administrarea teritoriului.

De asemenea, cercetarea s-a bazat pe metoda analizei comparative, prin intermediul careia
au fost analizate particularitatile cadastrului verde in raport cu alte forme de evidenta cadastrala,
cum ar fi cadastrul funciar, cadastrul urbanistic si cadastrul silvic. Aceasta abordare a permis
evidentierea diferentelor si asemandrilor dintre aceste sisteme, precum si a modului in care
informatiile generate de fiecare dintre ele contribuie la administrarea eficientd a resurselor
teritoriale.

In cadrul studiului a fost utilizata si metoda analizei sistemice, care a permis examinarea
cadastrului verde ca parte a unui sistem integrat de evidenta a resurselor teritoriale. Prin aceasta
metoda au fost identificate relatiile functionale dintre diferitele registre cadastrale si rolul integrarii
datelor in procesul de planificare teritoriald si protectie a mediului.

Totodata, cercetarea a valorificat informatii provenite din literatura de specialitate, studii
st documente tehnice referitoare la utilizarea sistemelor informationale geospatiale si la
digitalizarea evidentei cadastrale. Aceste surse au contribuit la intelegerea tendintelor actuale in
dezvoltarea sistemelor cadastrale si la formularea unor concluzii relevante pentru administrarea
resurselor teritoriale.

Rezultate si discutii

Notiunea si rolul cadastrului verde in administrarea resurselor teritoriale

Administrarea resurselor teritoriale presupune existenta unor sisteme informationale
capabile sa asigure evidenta corectd a terenurilor, a bunurilor imobile si a elementelor naturale ale
mediului. In acest context, cadastrul reprezinti un instrument necesar pentru organizarea
teritoriului, deoarece contribuie la stabilirea regimului juridic al proprietatii si la utilizarea
eficientd a resurselor naturale.

Potrivit art. 2 din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543-XIII din 25 februarie 1998,
cadastrul bunurilor imobile este definit ca ,,cadastru general, care reprezinta un sistem unic
multifunctional de inregistrare de stat a bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor, de estimare
a valorii acestora” [1]. Aceasta definitie evidentiaza caracterul unitar al sistemului cadastral si
rolul sdu important in asigurarea securitatii juridice a drepturilor asupra bunurilor imobile.

In cadrul sistemului de evidenta a resurselor teritoriale, legislatia Republicii Moldova face
distinctie intre cadastrul general si cadastrele specializate. Potrivit aceleiasi legi, cadastrul
specializat reprezintd un sistem care include date organizate despre anumite categorii de resurse,
in functie de particularitatile lor naturale sau de alte caracteristici stabilite prin legislatie [1]. Printre
aceste cadastre specializate se regasesc, de exemplu, cadastrul apelor, cadastrul silvic sau cadastrul
urbanistic, fiecare avand rolul de a asigura evidenta si gestionarea unor tipuri specifice de resurse
teritoriale.
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In acest context, evidenta spatiilor verzi si a altor elemente naturale ale mediului poate fi
analizata 1n legatura directd cu sistemul cadastrelor specializate, deoarece toate aceste sisteme
urmaresc colectarea si organizarea datelor despre resursele naturale si utilizarea terenurilor. Astfel,
conceptul de cadastru verde se inscrie In evolutia sistemelor cadastrale moderne, orientate spre
protectia mediului si administrarea durabila a teritoriului [4, p. 21].

Desi legislatia Republicii Moldova nu ofera o definitie expresd a cadastrului verde ca
institutie juridicd distincta, actele normative referitoare la spatiile verzi si la evidenta acestora
permit conturarea continutului acestei notiuni. Din punct de vedere functional, cadastrul verde
poate fi definit ca un sistem informational specializat destinat colectarii, organizarii si actualizarii
datelor privind spatiile verzi si alte elemente vegetale ale mediului. Aceste date pot include
suprafata, amplasarea, tipul de vegetatie, starea si functiile ecologice ale spatiilor verzi. Scopul
unui astfel de sistem este asigurarea unei evidente reale a patrimoniului verde, necesard pentru
protectia mediului, planificarea teritoriald si utilizarea durabila a resurselor naturale.

Cadastrul verde prezinta cateva caracteristici care 1l diferentiaza de alte sisteme cadastrale.
In primul rand, obiectul evidentei il constituie spatiile verzi si vegetatia urbani sau periurbana,
considerate elemente importante ale mediului si ale infrastructurii ecologice a localitatilor. In al
doilea rand, datele colectate au un caracter complex, deoarece includ atat informatii tehnice si
teritoriale, cat si informatii privind starea si functiile ecologice ale vegetatiei. In al treilea rand,
cadastrul verde are un rol preventiv si de planificare, fiind utilizat pentru protectia mediului,
amenajarea teritoriului si mentinerea echilibrului ecologic.

Totodata, specificul acestui tip de cadastru presupune actualizarea periodica a datelor,
deoarece obiectul sdu de evidentd are un caracter dinamic, fiind influentat de procese naturale si
de activitatea umana.

Rolul cadastrului verde devine tot mai important in contextul urbanizarii accelerate si al
cresterii presiunii asupra mediului. Existenta unor informatii actualizate privind suprafata,
amplasarea si starea spatiilor verzi permite autoritatilor publice sa planifice dezvoltarea teritoriala,
sa protejeze mediul si sd mentind un echilibru intre dezvoltarea economicd si conservarea
resurselor naturale.

Dezvoltarea si modernizarea sistemelor cadastrale reprezinta o conditie esentiald pentru
administrarea eficientd a terenurilor si pentru aplicarea principiilor dezvoltarii durabile. Studiile
recente arata ca o infrastructurd cadastrala moderna contribuie la consolidarea securitatii juridice
a drepturilor de proprietate si la cresterea transparentei in gestionarea resurselor teritoriale [5].

In Republica Moldova, evolutia sistemului cadastral si adaptarea acestuia la noile cerinte
ale administrarii teritoriului sunt reflectate si in modificarile legislative recente, inclusiv cele
adoptate Tn anul 2025, care au avut ca scop perfectionarea cadrului normativ in domeniul funciar
si cadastral si consolidarea mecanismelor de evidentd si gestionare a terenurilor [1, 3]. Aceste
schimbari confirma importanta actualizarii continue a sistemului cadastral si a integrarii diferitelor
forme de evidenta a resurselor teritoriale pentru o administrare eficientd si durabila a teritoriului.

Delimitarea si interdependenta cadastrului verde cu alte sisteme cadastrale in
administrarea resurselor teritoriale

Delimitarea cadastrului verde fata de alte sisteme cadastrale se realizeaza in functie de
obiectul evidentei si de tipul informatiilor gestionate in cadrul fiecarui sistem cadastral. Potrivit
art. 2 din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543-XIII din 25 februarie 1998, cadastrul
specializat reprezintd ,, cadastru care include date sistematizate despre obiectele inregistrarii in
functie de particularitatile lor naturale si de alte caracteristici stabilite de legislatie”, iar printre
aceste forme se regasesc cadastrul apelor, cadastrul silvic si cadastrul urbanistic etc. [1]. Aceasta
reglementare aratd cd evidenta resurselor teritoriale este organizatd pe domenii distincte, dar
interconectate, fiecare avand rolul de a furniza informatii necesare administrarii teritoriului.
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Din punct de vedere functional, diferentele dintre aceste sisteme cadastrale se observa in
tipul datelor colectate si In scopul utilizarii acestora. Cadastrul funciar oferd informatii privind
categoria de folosinta a terenurilor, suprafata si regimul juridic al acestora, constituind baza
juridicd pentru stabilirea destinatiei terenurilor si pentru delimitarea suprafetelor destinate spatiilor
verzi [4]. In mod similar, cadastrul silvic asigurd evidenta fondului forestier si a resurselor
forestiere, in conformitate cu prevederile legale, contribuind la protectia si gestionarea durabila a
ecosistemelor forestiere si la conservarea biodiversitatii.

Interdependenta cadastrului verde cu alte sisteme cadastrale se manifesta in mod concret
in procesul de planificare si administrare a teritoriului. Utilizarea datelor provenite din diferite
registre cadastrale permite adoptarea unor decizii mai bine fundamentate privind utilizarea
terenurilor si protectia mediului. De exemplu, identificarea si delimitarea spatiilor verzi intr-o
localitate presupune corelarea datelor din cadastrul funciar referitoare la regimul juridic al
terenurilor, din cadastrul urbanistic privind destinatia urbanistica a terenurilor si din cadastrul
silvic 1n cazul suprafetelor impadurite sau al zonelor de protectie ecologica [4].

Din perspectivd juridica si administrativa, aceste sisteme cadastrale nu functioneaza
separat, ci ca parti ale unui sistem informational unitar de evidentd a resurselor teritoriale.
Literatura de specialitate aratd ca eficienta administrarii terenurilor depinde in mare masura de
interoperabilitatea bazelor de date cadastrale si de schimbul constant de informatii intre institutiile
responsabile de evidenta terenurilor, a resurselor naturale si a infrastructurii teritoriale [5].

In acelasi timp, dezvoltarea sistemelor informationale geospatiale si digitalizarea
registrelor cadastrale permit integrarea datelor provenite din diferite domenii, facilitand
monitorizarea utilizarii terenurilor si planificarea dezvoltarii teritoriale. In acest context, cadastrul
verde devine un instrument complementar altor sisteme cadastrale, contribuind la evaluarea starii
mediului si la adoptarea unor politici publice orientate spre dezvoltare durabild si protectia
resurselor naturale.

Astfel, delimitarea cadastrului verde fatd de alte sisteme cadastrale trebuie analizata
impreund cu interdependenta acestora, deoarece fiecare sistem ofera informatii diferite, dar
complementare. Eficienta administrarii resurselor teritoriale depinde, in final, de corelarea si
utilizarea integrata a datelor provenite din aceste forme de evidenta cadastrala [4, 5].

Integrarea datelor cadastrale si utilizarea sistemelor informationale geospatiale in
administrarea spatiilor verzi

Administrarea eficientd a spatiilor verzi si a resurselor teritoriale presupune utilizarea unor
metode moderne de colectare, analizi si actualizare a datelor cadastrale. In contextul dezvoltarii
tehnologice si al digitalizarii administratiei publice, integrarea datelor provenite din diferite
sisteme cadastrale devine o conditie importantd pentru asigurarea unei evidente complete si
coerente a resurselor naturale si a terenurilor. Aceastd integrare permite corelarea informatiilor
privind regimul juridic al terenurilor, categoria de folosinta, destinatia urbanistica si caracteristicile
vegetatiei, contribuind la o gestionare mai eficientd si mai responsabild a spatiilor verzi.

Un rol important in realizarea acestei integrari il au sistemele informationale geospatiale,
cunoscute sub denumirea de sisteme GIS (Geographic Information Systems). Acestea permit
colectarea, prelucrarea si actualizarea datelor referitoare la amplasarea, suprafata si starea spatiilor
verzi. Utilizarea sistemelor GIS faciliteazd identificarea rapidd a modificarilor intervenite in
structura teritoriului, monitorizarea permanenta a spatiilor verzi si actualizarea datelor cadastrale
intr-un mod eficient si transparent. In acelasi timp, aceste sisteme contribuie la elaborarea
planurilor urbanistice si la fundamentarea deciziilor administrative privind utilizarea terenurilor si
protectia mediului.

Integrarea datelor cadastrale are o importanta deosebita in procesul de planificare teritoriala
si urbana, deoarece permite autoritatilor publice sa analizeze simultan informatii provenite din mai
multe domenii de evidentd cadastrala. De exemplu, datele din cadastrul funciar privind categoria
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de folosinta a terenurilor pot fi corelate cu datele din cadastrul urbanistic referitoare la destinatia
terenurilor si cu informatiile din cadastrul silvic sau din evidenta spatiilor verzi privind starea si
functiile ecologice ale vegetatiei. Aceastd corelare contribuie la prevenirea utilizarii
necorespunzdtoare a terenurilor si la mentinerea echilibrului ecologic Tn mediul urban si periurban
[4].

In conditiile dezvoltarii oraselor si ale cresterii numarului de constructii, evidenta digitala
a spatiilor verzi devine un instrument tot mai important pentru protectia mediului si pentru
asigurarea calitatii vietii populatiei. Prin utilizarea sistemelor informationale integrate, autoritatile
publice pot monitoriza suprafata spatiilor verzi, pot evalua accesul populatiei la aceste spatii si pot
identifica zonele care necesita lucriri de amenajare sau extindere. In plus, aceste sisteme permit
realizarea unor analize comparative in timp, evidentiind evolutia suprafetelor verzi si impactul
dezvoltarii urbane asupra mediului.

Din perspectiva juridica si administrativa, utilizarea sistemelor informationale geospatiale
contribuie la cresterea transparentei si la imbunatatirea procesului de luare a deciziilor in domeniul
administrarii resurselor teritoriale. Accesul la date actualizate si corelate permite institutiilor
responsabile de gestionarea terenurilor si a mediului sa adopte masuri eficiente pentru protectia
spatiilor verzi si prevenirea degraddrii acestora. Totodata, digitalizarea registrelor cadastrale
faciliteaza cooperarea intre autoritati si asigura o evidentd unitard a datelor privind utilizarea
terenurilor si resurselor naturale.

Un alt avantaj al integrarii datelor cadastrale il reprezinta posibilitatea utilizérii unor
instrumente moderne de planificare si management teritorial, bazate pe analiza datelor geospatiale.
Aceste instrumente permit simularea diferitelor scenarii de dezvoltare urband si evaluarea
impactului acestora asupra mediului. In acest fel, autorititile pot adopta decizii mai bine
fundamentate si pot promova politici publice orientate spre dezvoltare durabild si utilizarea
rationala a resurselor teritoriale. In acest context, cadastrul verde devine un element important al
infrastructurii informationale teritoriale, furnizand date relevante pentru protectia mediului si
pentru planificarea urbana pe termen lung.

Prin urmare, integrarea datelor cadastrale si utilizarea sistemelor informationale
geospatiale reprezintd o directie necesard pentru modernizarea sistemului cadastral si pentru
imbunatatirea administrarii resurselor teritoriale. Dezvoltarea platformelor digitale integrate si
actualizarea permanenta a datelor privind spatiile verzi contribuie la cresterea eficientei gestionarii
teritoriului si la imbunatatirea calitatii mediului urban, in concordanta cu principiile dezvoltarii
durabile [5].

Concluzii

Administrarea eficientd a resurselor teritoriale si a spatiilor verzi depinde de existenta unor
sisteme cadastrale bine organizate si actualizate, capabile sd ofere informatii corecte despre
utilizarea terenurilor si starea mediului. In acest context, cadastrul verde devine un instrument
necesar pentru monitorizarea si protectia spatiilor verzi, contribuind la mentinerea echilibrului
ecologic in mediul urban si periurban.

Cercetarea a evidentiat ca cadastrul verde nu functioneaza independent, ci in stransa
legitura cu alte sisteme cadastrale, precum cadastrul bunurilor imobile, cadastrul funciar si
cadastrul silvic. Utilizarea integrata a datelor provenite din aceste sisteme permite o intelegere mai
clard a modului 1n care sunt utilizate terenurile si faciliteaza adoptarea unor decizii administrative
mai bine fundamentate.

De asemenea, integrarea datelor cadastrale si utilizarea sistemelor informationale
geospatiale contribuie la modernizarea procesului de administrare a teritoriului. Digitalizarea
evidentei cadastrale si dezvoltarea platformelor informatice comune faciliteaza cooperarea intre
institutii si asigura o evidentd unitard a resurselor teritoriale.
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In perspectivd, dezvoltarea cadastrului verde si actualizarea permanenti a datelor
cadastrale reprezinta o directie importanta pentru realizarea unei planificari teritoriale eficiente si
pentru protectia mediului. Integrarea informatiilor si utilizarea tehnologiilor moderne pot contribui
la utilizarea rationala a terenurilor si la cresterea calitatii vietii In localitati.
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INTRE LEGALITATE SI HAOS URBAN: ANALIZA COMPARATIVA A REGIMULUI
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Rezumat. In prezentul articol s-a propus analizeazd, din perspectiva dreptului comparat, mecanismele
juridice de reglementare, control si sanctionare a constructiilor realizate in afara cadrului legal.
Cercetarea are ca obiectiv identificarea diferentelor structurale dintre abordarea normativa din Republica
Moldova si cea din Uniunea Europeand, precum si evaluarea impactului acestor diferente asupra
dezvoltarii urbane si a protectiei interesului public. Metodologia cercetarii are la baza analiza cadrului
normativ national §i european, cu accent pe reglementarile din domeniul urbanismului, autorizarii
lucrarilor de constructie si protectiei mediului. In acelasi timp, lucrarea valorificd o examinare doctrinard
a notiunii de legalitate in materia constructiilor, corelatd cu o analiza critica a practicii administrative i
a modului in care sunt aplicate mecanismele de control. Rezultatele obtinute evidentiaza existenta a doua
modele juridice diferite. Pe de o parte, modelul specific Republicii Moldova, unul predominant reactiv si
formal, in care interventia autoritatilor survine, de reguld, dupa realizarea constructiilor ilegale, fiind
frecvent insotita de posibilitatea intrarii ulterioare in legalitate. Pe de altda parte, modelul promovat la
nivelul Uniunii Europene se caracterizeaza printr-o abordare preventiva si integratd, fundamentata pe
evaluarea impactului, pe o planificare urband riguroasd si pe principiile dezvoltdrii durabile. In acest
context, se poate observa ca, la nivel national, legalitatea este adesea redusa la dimensiunea sa formald,
ceea ce favorizeaza aparitia unor disfunctionalitati sistemice si perpetuarea unui urbanism insuficient
controlat. Concluziile cercetarii pun in evidenta necesitatea unei schimbari de paradigma in abordarea
juridica a constructiilor, prin depdsirea unei viziuni limitate la existenta autorizatiei de construire §i
orientarea cdatre o legalitate functionald, capabila sa reflecte impactul real al constructiilor asupra
mediului, spatiului urban si societatii. Importanta studiului rezida in sublinierea faptului ca, in lipsa unei
astfel de transformari, fenomenul constructiilor ilegale va continua sa produca dezechilibre urbanistice,
sd afecteze calitatea vietii si sd erodeze, in mod gradual, autoritatea normei juridice.

Cuvinte-cheie: constructii ilegale, urbanism, autorizatie de construire, dezvoltare durabilda, control
administrativ, drept comparat, legalitate functionald, planificare urbana.

Introducere

Fenomenul constructiilor ilegale constituie una dintre cele mai grave probleme ale
dezvoltarii urbane contemporane, reflectind tensiunea dintre exercitarea dreptului de proprietate
si necesitatea protejarii interesului public [1]. In contextul urbanizarii accelerate si al presiunii
economice asupra terenurilor, cresterea numarului de constructii in afara cadrului legal a devenit
o practicd des intalnitd, cu impact direct asupra coerentei urbanistice, sigurantei constructiilor si
nu in ultimul rand asupra calitatii mediului [2].

In Republica Moldova, reglementarea acestui domeniu este realizati printr-un cadru
normativ relativ consolidat, fapt denotata din adoptarea in 2023 a Codului urbanismului si
constructiilor nr. 434/2023, care reprezintd o tentativa de a sistematiza si eficientiza mecanismele
de autorizare si control a constructiilor [3]. Cu toate acestea, practica releva persistenta unor
neajunsuri semnificative, determinate de aplicarea neuniforma a normelor de drept si de existenta
unor mecanisme de interventie tardiva, activate ulterior efectuarii constructiilor ilegale.

Pe cand, cu titlu comparativ este de mentionat ca, in Uniunea Europeand, problematica
constructiilor ilegale este abordatd intr-un cadru normativ complex, integrat in politicile de
dezvoltare durabild si protectie a mediului, fiind influentate de instrumente juridice precum
Directiva 2011/92/UE privind evaluarea impactului asupra mediului si Directiva 2001/42/CE
privind evaluarea strategica de mediu [7].
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Astfel, acestea fiind orientati spre o abordare preventive, in care legalitate constructiilor
este analizata multifunctional, nu doar din perspectiva conformitatilor formale ci si a impactului
asupra mediului si a utilizarii rationale a terenurilor.

Drept urmare, prezentul articol are drept scop realizarea unei analize comparative a
regimului juridic al constructiilor ilegale in Republica Moldova si Uniunea Europeand, sub
aspectul diferentelor de abordare, eficienta mecanismelor juridice si implicatiile acestora asupra
dezvoltarii durabile a localitatilor. Totodata, ne propunem identificarea unor directii de optimizare
a cadrului normativ national, in vederea alinierii la standardele europene.

Metode si materiale

Cercetarea s-a bazat pe analiza cadrului normativ national si european relevant in domeniul
urbanismului si al reglementirii constructiilor. In acest scop, au fost examinate actele normative
aplicabile in Republica Moldova, 1n special «Codul urbanismului si constructiilor nr. 434/2023»,
precum si legislatia anterioara In materie, respectiv «Legea nr. 163/2010 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructie» si «Legea nr. 721/1996 privind calitatea In constructii».

Totodata, au fost analizate instrumente juridice ale Uniunii Europene, precum directivele
si regulamentele relevante Tn domeniul protectiei mediului, planificarii urbane si dezvoltarii
durabile.

Din punct de vedere metodologic, cercetarea a utilizat metoda analizei juridice, metoda
comparativa si metoda interpretdrii sistemice a normelor de drept, in vederea identificarii
diferentelor de abordare dintre regimul juridic national si cel european in materia constructiilor
ilegale.

Discutii si rezultate

Analiza cadrului juridic al constructiilor ilegale in Republica Moldova

Evaluarea sistemului juridic care reglementeaza constructiile neautorizate in Republica
Moldova demonstreaza existenta unei transformari normative treptate, orientate spre consolidarea
mecanismelor de control si spre adaptarea legislatiei la standardele europene, in paralel cu
eliminarea disfunctionalitatilor persistente din reglementarile anterioare. Actul normativ central in
materie il constituie Codul urbanismului si constructiilor nr. 434/2023, care a avut ca obiectiv
sistematizarea reglementarilor anterior dispersate si instituirea unui cadru coerent In domeniul
urbanismului si constructiilor [1].

In conformitate cu prevederile acestuia, executarea lucririlor de constructie este
conditionata de obtinerea prealabila a autorizatiei de construire, emisd de autoritdtile administratiei
publice locale, in baza documentatiei de urbanism si a avizelor necesare. Lipsa acestei autorizatii
sau nerespectarea conditiilor stabilite prin aceasta determind calificarea constructiei ca fiind
ilegala. Astfel, legalitatea constructiei este configuratd ca o notiune formal-juridicd, dependenta
de respectarea procedurii administrative si de existenta actului permisiv, ceea ce confera
autorizatiei de construire un rol central in delimitarea dintre constructiile licite si cele neautorizate
[5, p. 84].

Adoptarea Codului marcheaza o etapd importanta in consolidarea cadrului normativ, prin
integrarea Intr-un sistem unitar a normelor privind autorizarea, controlul si calitatea constructiilor,
depisind astfel fragmentarea legislativa caracteristic reglementarilor anterioare. In acelasi timp,
aceasta reforma normativa reflectd tendinta de a reconfigura regimul juridic al constructiilor prin
raportare la principiile dezvoltarii durabile, ale bunei administrari si ale protectiei interesului
public, chiar daca transpunerea efectivda a acestor principii in practica raméne conditionatd de
capacitatea institutionald de implementare.

Totusi, pentru o interpretare completd a regimului juridic actual, se impune examinarea
cadrului normativ anterior, reprezentat in principal de « Legea nr. 163/2010 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructie » si de « Legea nr. 721/1996 privind calitatea in constructii »,
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acte normative abrogate odata cu intrarea n vigoare a noului Cod. Analiza acestor reglementari
prezintd importantd deoarece permite identificarea deficientelor structurale ale sistemului
legislativ anterior, care au generat necesitatea unei reforme normative si au contribuit la extinderea
fenomenului constructiilor neautorizate.

Legea nr. 163/2010 reglementa mecanismul administrativ de emitere a actelor permisive,
instituind obligatia obtinerii certificatului de urbanism si a autorizatiei de construire ca premise
indispensabile pentru initierea lucrdrilor. Procedura era una formalizata, bazata pe verificarea
documentatiei de proiect, a dreptului asupra terenului si a conformitatii cu documentatiile de
urbanism. In aceastd logica, accentul era plasat predominant pe conformitatea formald a
documentatiei, in detrimentul unei evaludri substantiale a impactului constructiei asupra mediului
urban si a comunitatii.

Din perspectiva principiilor dreptului urbanismului, aceastd reglementare reflecta o
abordare predominant formala a legalitatii, in care existenta autorizatiei era tratatd ca element
definitoriu, fara integrarea substantiald a exigentelor privind dezvoltarea durabild sau protectia
interesului public. In acest context, principiul prevenirii era aplicat intr-o maniera limitata, iar
principiul dezvoltarii durabile rimanea mai degraba declarativ decat efectiv operationalizat.

Analiza criticd a cadrului normativ anterior releva o serie de deficiente structurale. In
primul rand, mecanismele de control ulterior (ex post) erau insuficient dezvoltate, interventia
autoritatilor fiind, in principal, una reactiva, declansatd dupa edificarea constructiilor ilegale.
Aceasta orientare reactivd diminua eficienta interventiei administrative, intrucat, odatd finalizata
constructia, masurile de remediere — inclusiv demolarea — deveneau dificil de aplicat atat din punct
de vedere juridic, cat si social [4, p. 84].

In al doilea rand, lipsa unor reglementiri clare privind ,legalizarea” constructiilor
neautorizate genera practici administrative neunitare si afecta securitatea juridica. In absenta unor
criterii precise, autoritatile publice erau puse in situatia de a adopta solutii divergente, ceea ce
conducea la aparitia unor situatii de inegalitate de tratament si la diminuarea increderii in
mecanismele de reglementare.

Totodata, cadrul normativ nu integra in mod adecvat dimensiunea dezvoltarii durabile si a
protectiei mediului, aceste aspecte fiind reglementate fragmentar. Lipsa unei abordari integrate
intre urbanism, protectia mediului si planificarea teritoriald conducea la o viziune sectoriala, in
care constructia era analizatd izolat, fard a fi evaluata in contextul impactului sdu asupra dezvoltarii
urbane pe termen lung. Spre deosebire de modelul promovat la nivelul Uniunii Europene, unde
autorizarea este integrata Intr-un sistem complex de evaluare si planificare, reglementarea
nationald rdmanea predominant sectoriald si insuficient corelatd cu obiectivele de dezvoltare
sustenabila.

In aceste conditii, se poate constata ci reglementarea anterioar crea un spatiu de toleranta
juridicd in care constructiile ilegale puteau subzista, fie prin lipsa unor interventii eficiente, fie prin
imposibilitatea aplicdrii unor masuri coercitive proportionale si efective. Aceastd realitate a
contribuit la degradarea disciplinei urbanistice, la afectarea coerentei dezvoltdrii teritoriale si, in
ultimd instantd, la aparitia fenomenului de haos urban, caracterizat prin edificari necontrolate,
disfunctionalitati spatiale si afectarea interesului public.

Din perspectiva controlului, atributiile principale revin Inspectoratul National pentru
Supraveghere Tehnica, care exercita verificari asupra respectarii disciplinei in constructii si poate
dispune masuri precum sistarea lucrarilor sau aplicarea sanctiunilor contraventionale [1].

Cu toate acestea, analiza practicii administrative relevd ca mecanismele existente sunt
predominant reactive, interventia autoritatilor avand loc, de regula, ulterior edificarii constructiilor
neautorizate. Aceastd orientare reduce semnificativ eficienta principiului prevenirii si limiteaza
capacitatea autoritdtilor de a asigura respectarea disciplinei urbanistice in faza incipientd a
procesului de construire [5, p. 84].
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In plus, frecventa procedurilor de ,intrare in legalitate” diminueazi efectul disuasiv al
normelor juridice, generand perceptia unei tolerante institutionale fatd de incélcarea acestora si
incurajand indirect perpetuarea practicilor neconforme [7].

Astfel, cadrul normativ national, desi configurat ca unul formal complet si coerent, se
confruntd cu dificultdti semnificative in ceea ce priveste eficienta aplicarii sale, ceea ce conduce
la perpetuarea fenomenului constructiilor ilegale si la afectarea disciplinei urbanistice si a
coerentei dezvoltarii teritoriale.

Regimul juridic al constructiilor ilegale in Uniunea Europeand

Regimul juridic al constructiilor ilegale in Uniunea Europeand se caracterizeaza printr-o
abordare integratd si multidimensionald. Spre deosebire de Republica Moldova, unde
reglementarea este concentratd intr-un cadru normativ unitar, la nivelul Uniunii Europene nu exista
un act normativ unic dedicat exclusiv constructiilor ilegale, ci un ansamblu complex de norme care
interconecteaza urbanismul, protectia mediului, eficienta energetica si dezvoltarea durabild [6, p.
82].

Un rol esential in acest sistem il joacd Directiva 2011/92/UE privind evaluarea impactului
asupra mediului, care instituie obligatia analizarii efectelor proiectelor asupra mediului inainte de
autorizarea acestora [8]. Prin aceasta reglementare, procesul de autorizare este conditionat nu doar
de conformitatea formala a documentatiei, ci si de evaluarea substantiala a impactului asupra
mediului, ceea ce reflectd aplicarea efectiva a principiului prevenirii si al precautiei. Aceasta
abordare este consolidata prin Directiva 2001/42/CE privind evaluarea strategica de mediu, care
extinde analiza asupra planurilor si programelor de dezvoltare, asigurand integrarea consideratiilor
de mediu inca din fazele incipiente ale procesului decizional [9].

In acelasi timp, Regulamentul (UE) nr. 305/2011 stabileste conditiile de introducere pe
piatd a produselor pentru constructii, asigurdnd conformitatea acestora cu cerintele esentiale de
sigurantd, stabilitate si durabilitate [10]. Acest instrument contribuie la crearea unui standard
tehnic unitar la nivel european si la responsabilizarea actorilor implicati in procesul de construire,
depasind astfel o viziune limitata la controlul administrativ al autorizarii.

Un element de evolutie recentd in dreptul european il constituie integrarea cerintelor
privind eficienta energetica si sustenabilitatea prin Directiva (UE) 2024/1275 privind performanta
energeticd a cladirilor, care impune standarde ridicate in vederea reducerii consumului de energie
si a impactului asupra mediului [11]. Aceastd reglementare reflectd orientarea Uniunii Europene
catre un model de dezvoltare urband durabila, in care constructiile sunt evaluate nu doar din
perspectiva legalitatii formale, ci si a performantei lor pe termen lung.

Prin aceste instrumente, Uniunea Europeand promoveaza un model normativ in care
legalitatea constructiilor nu este redusa la existenta unei autorizatii, ci presupune conformitatea cu
un ansamblu complex de cerinte privind protectia mediului, siguranta constructiilor, eficienta
energetica si utilizarea responsabila a resurselor. Astfel, autorizarea devine un proces integrat, in
care dimensiunea juridica este inseparabil legata de cea tehnica si ecologica.

In planul aplicarii la nivel national, statele membre dezvolti mecanisme specifice de
prevenire si sanctionare a constructiilor ilegale, care reflectd aceastd abordare integrata. Astfel, in
Germania, regimul juridic al constructiilor este caracterizat printr-un control administrativ riguros
si prin aplicarea consecventd a masurilor de desfiintare a constructiilor neautorizate, demolarea
fiind utilizati ca instrument efectiv de restabilire a legalititii. In Franta, legislatia urbanistica
prevede sanctiuni penale pentru edificarea constructiilor fard autorizatie, inclusiv amenzi
semnificative si obligatia readucerii terenului la starea initiala, ceea ce conferd normelor un
puternic efect disuasiv. De asemenea, in Italia, fenomenul constructiilor ilegale a determinat
adoptarea unor masuri specifice, inclusiv proceduri de regularizare (,,condono edilizio”), insa
acestea sunt insotite de controale stricte si de limitdri menite sd previna abuzul si sd protejeze
interesul public.
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In consecintd, constructiile ilegale sunt abordate nu doar ca simple abateri administrative,
ci ca Incélcari cu implicatii economice, sociale si ecologice semnificative. Aceastd perspectiva
justifica aplicarea unor sanctiuni mai riguroase, dar mai ales dezvoltarea unor mecanisme eficiente
de prevenire, bazate pe controlul anticipativ, transparenti decizionala si participarea publicului. In
acest sens, modelul european se caracterizeaza printr-o orientare preponderent preventiva, in
contrast cu abordarile reactive identificate in alte sisteme juridice, ceea ce contribuie la mentinerea
disciplinei urbanistice si la asigurarea unei dezvoltari teritoriale coerente si sustenabile [12].

Analiza comparativa a regimurilor juridice

Analiza comparativd a regimurilor juridice privind constructiile ilegale in Republica
Moldova si in statele membre ale Uniunii Europene evidentiaza existenta unor diferente structurale
relevante, determinate de nivelul de integrare a principiilor dezvoltarii durabile si al mecanismelor
de prevenire 1n reglementarea urbanismului si a activitatilor de construire.

In Republica Moldova, regimul juridic al constructiilor este orientat, in principal, spre
respectarea formala a procedurii de autorizare, ceea ce conduce la o abordare juridica centrata pe
verificarea existentei actelor permisive si pe conformitatea documentatiei de proiect cu cerintele
administrative stabilite de legislatie [1]. In acest model, legalitatea constructiei este evaluati
predominant prin raportare la respectarea procedurii de autorizare si la existenta autorizatiei de
construire, iar interventia autoritatilor are loc, de reguld, dupa constatarea incalcarii normelor
juridice.

Prin contrast, 1n statele membre ale Uniunii Europene, regimul juridic al constructiilor se
caracterizeaza printr-o abordare integratd, in care legalitatea este analizatd intr-un sens extins,
incluzand nu doar conformitatea formala cu normele de autorizare, ci si respectarea cerintelor
privind protectia mediului, eficienta energeticd, planificarea teritoriald si utilizarea durabila a
resurselor [8, 11]. In acest context, procesul de autorizare este corelat cu mecanisme de evaluare
anticipativa, menite sa prevind aparitia situatiilor de neconformitate si sa asigure compatibilitatea
proiectelor cu obiectivele dezvoltarii urbane.

O altd diferentd semnificativd intre cele doud sisteme juridice vizeazd caracterul
interventiei autorittilor publice. In Republica Moldova, interventia administrativa este, in mod
frecvent, ulterioard producerii incalcarii normelor juridice, fiind declansatd dupd edificarea
constructiilor neautorizate sau dupd constatarea unor abateri de la documentatia aprobatd. Aceasta
orientare reactiva reduce eficienta mecanismelor de control si limiteaza capacitatea autoritatilor de
a preveni aparitia constructiilor ilegale.

In statele membre ale Uniunii Europene, accentul este pus pe preventie si pe monitorizarea
continud a respectarii normelor juridice, prin utilizarea unor instrumente precum evaludrile de
impact asupra mediului, controlul anticipativ al proiectelor si participarea publicului la procesul
decizional [9, 12]. Aceste mecanisme contribuie la identificarea timpurie a riscurilor si la evitarea
situatiilor de neconformitate, consolidand astfel disciplina urbanistica si responsabilitatea actorilor
implicati in procesul de construire.

Diferente importante se manifesta si in ceea ce priveste eficienta sanctiunilor aplicate
pentru incilcarea normelor juridice in domeniul constructiilor. in Republica Moldova, aplicarea
sanctiunilor este uneori caracterizatd prin practici administrative neuniforme si prin interventii
tardive ale autoritatilor, ceea ce reduce efectul preventiv si disuasiv al normelor juridice. In aceste
conditii, sanctiunea intervine, de reguld, ca reactie la o situatie deja consumata, iar masurile de
remediere pot deveni dificil de aplicat atat din punct de vedere juridic, cat si social [5, p. 75].

In schimb, in statele membre ale Uniunii Europene, sanctiunile sunt integrate intr-un sistem
coerent de control si prevenire, fiind aplicate cu un grad ridicat de rigoare si predictibilitate.
Masurile coercitive includ, in mod efectiv, desfiintarea constructiilor neautorizate, restabilirea
situatiei anterioare si aplicarea unor sanctiuni economice semnificative, menite sa descurajeze
incalcarea normelor juridice si sa consolideze respectarea disciplinei urbanistice [12].
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Analiza comparativa releva, in esenta, existenta a doud modele juridice distincte de
reglementare a constructiilor. Primul model, specific Republicii Moldova, poate fi caracterizat ca
unul predominant reactiv si formal, in care legalitatea este evaluatd in principal prin raportare la
existenta actului permisiv, iar interventia autorittilor este orientatd spre remedierea situatiilor de
neconformitate deja produse. Cel de-al doilea model, specific statelor membre ale Uniunii
Europene, se caracterizeaza printr-o abordare preventiva si integratd, in care legalitatea
constructiilor este rezultatul unui proces complex de evaluare anticipativa si de control continuu
al respectdrii normelor juridice.

Prin urmare, diferentele identificate intre cele doud modele juridice nu se limiteaza la
nivelul severitatii sanctiunilor sau al complexitatii reglementarilor, ci reflectd modul distinct de
organizare a mecanismelor de control si de aplicare a normelor juridice in domeniul constructiilor.
Eficienta regimului juridic este determinatd nu doar de existenta unui cadru normativ coerent, ci
si de capacitatea institutionald de a asigura aplicarea consecventd a normelor si de a integra
principiile prevenirii si ale dezvoltarii durabile In procesul de reglementare a activitatilor de
construire.

Concluzii

Analiza comparativa a regimului juridic al constructiilor ilegale in Republica Moldova si
in statele membre ale Uniunii Europene evidentiaza existenta unor diferente structurale
semnificative, care nu se limiteaza la nivelul normelor juridice, ci reflectd modele distincte de
organizare si functionare a sistemului de reglementare urbanisticd. Dacd in cadrul european
legalitatea constructiilor este integratd intr-un sistem complex de evaluare anticipativa, planificare
teritoriald si protectie a mediului, in sistemul juridic national aceasta raimane, in mare masura,
dependentd de verificarea formald a actelor permisive si de interventia ulterioard a autoritatilor.

Rezultatele cercetdrii demonstreaza ca eficienta regimului juridic nu este determinata
exclusiv de existenta unui cadru normativ coerent, ci mai ales de capacitatea institutionald de
aplicare efectiva a normelor si de integrarea principiilor prevenirii, responsabilitdtii si dezvoltarii
durabile in procesul decizional. Persistenta fenomenului constructiilor ilegale in Republica
Moldova indica faptul ca problema nu rezida doar in lacunele legislative, ci in functionarea
imperfectd a mecanismelor de control, in caracterul predominant reactiv al interventiei
administrative si in toleranta institutionald fata de regularizarea ulterioara a situatiilor neconforme.

In acest context, tranzitia de la o legalitate formala la o legalitate functional reprezinti o
conditie esentiald pentru consolidarea disciplinei urbanistice si pentru asigurarea unei dezvoltari
teritoriale echilibrate. Aceasta tranzitie presupune nu doar perfectionarea cadrului normativ, ci si
reconfigurarea mecanismelor institutionale de prevenire si control, prin introducerea unor
proceduri mai riguroase de evaluare a impactului asupra mediului si asupra dezvoltarii urbane,
limitarea practicii de legalizare ulterioara a constructiilor neautorizate si aplicarea consecventa a
sanctiunilor juridice.

De asemenea, cercetarea confirmd faptul cd integrarea principiilor dezvoltarii durabile si
ale bunei administrari in regimul juridic al constructiilor nu constituie o optiune doctrinara, ci o
necesitate sistemicd, determinatd de evolutia societatii contemporane si de presiunile exercitate
asupra spatiului urban. In lipsa unei abordari preventive si integrate, fenomenul constructiilor
ilegale va continua sa genereze disfunctionalitati teritoriale, sd afecteze securitatea juridica si sa
diminueze increderea publicului in autoritatea normei de drept.

Prin urmare, contributia stiintifica a prezentului studiu constd in evidentierea necesitatii
unei schimbari de paradigma in reglementarea constructiilor, orientata spre consolidarea rolului
dreptului ca instrument de anticipare si ordonare a dezvoltdrii urbane, si nu doar ca mecanism de
constatare a ilegalitdtii. Aceastd perspectiva oferd premisele dezvoltarii unui model normativ
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capabil sa asigure echilibrul dintre exercitarea dreptului de proprietate, protectia interesului public
si realizarea unei dezvoltéri urbane sustenabile.
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