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Rezumat: Prezenta lucrare este destinata teoreticienilor si practicienilor preocupati
de procesul de Tnregistrare cadastrald a incaperilor nelocative municipale. Scopul
major a fost sd identificam carentele in acest proces si sa propunem solutii de
depdsire a acestora. Metodele folosite in operd au fost metoda comparativa,
deductiva, analiza. Aceasta lucrare stiintifica este consacrata unei probleme actuale
si importante ce tine de gestionarea patrimoniului public municipal. Am inceput de
la definitiile de baza ale lucrarii. Potrivit art. 4 din Legea cadastrului bunurilor
imobile nr. 1543-XI111 din 25.09.1998 obiecte ale inregistrarii sunt bunurile imobile,
dreptul de proprietate si celelalte drepturi reale asupra lor. In categoria bunurilor
imobile ce se inregistreaza in registrul bunurilor imobile se includ: a) terenurile; b)
cladirile si constructiile legate solid de pamént; c) apartamentele si alte incaperi
izolate. Potrivit art. 288 alin. (2) din Codul civil, din categoria bunurilor imobile fac
parte terenurile, portiunile de subsol, obiectele acvatice separate, plantatiile prinse de
radacini, cladirile, constructiile si orice alte lucrari legate solid de pamant, precum si
tot ceea ce, in mod natural sau artificial, este incorporat durabil in acestea, adica
bunurile a caror deplasare nu este posibild fara a se cauza prejudicii considerabile
destinatiei lor. Prin lege, Tn categoria de bunuri imobile pot fi incluse si alte bunuri.
Cuvinte cheie: dosar electronic, cadastru, cadastru specializat, Tnregistarare,
locatiune, autoritate publica, decizie, bunuri imobiliare, terenuri, cladiri, incaperi,
proprietate publica, relatii de piatd, inventariere, gestionare, dosar cadastral, plan
cadastral
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Abstract: The scientific work is intended for theoreticians and practitioners
concerned with the cadastral registration process of the municipal non-residential
premises. The major goal was to identify the shortcomings in this process and to
propose solutions to overcome them. The methods used in the work were
comparative, deductive, analysis. This scientific writing is devoted to a current and
important issue concerning the management of municipal public patrimony. We
started from the basic definitions of the paper. According to art. 4 of the Real Estate
Cadastre Law no. 1543-XIIl1 of 25.09.1998, the objects of registration are
immovable property, property rights and other real rights over them. The category of
immovable property registered in the real estate register includes: a) land; b) solid
buildings and buildings; c) apartments and other isolated rooms. According to art.
288 par. (2) of the Civil Code, in the category of immovable property make the land,
the subsoil, the separate aquatic objects, the rooted plantations, the buildings, the
constructions and any other solid earthworks, as well as everything that naturally or
artificially, is durably incorporated therein, that is, the goods whose movement is not
possible without causing considerable damage to their destination. By law, other
goods may be reported in the property category.

Keywords: electronic file, cadastre, specialized cadastre, registration, lease, public
authority, decision, immovable goods, land, buildings, rooms, public property,
market relations, inventory, administration, cadastral file, cadastral plan

Discutii si rezultate obtinute

Tnregistrarea de stat a drepturilor asupra bunurilor imobile
reprezintd procedurile legale potrivit carora se face inscrierea unor informatii
n registrul bunurilor imobile despre bunul imobil, a dreptului de proprietate
asupra acestuia, a altor drepturi reale, precum si a drepturilor de creanta
legate de bunul imobil. Potrivit art. 25 din din Legea cadastrului bunurilor
imobile nr. 1543-XI11 din 25.09.1998° finregistrarea drepturilor asupra
bunului imobil se efectueazd dupd executarea lucrarilor cadastrale, dupa
intocmirea planului cadastral al teritoriului si dupd intocmirea dosarului
cadastral al bunului imobil respectiv.

Toate datele despre bunurile imobile sunt continute de cadastrul
bunurilor imobile, baza de date, evidenta fiind atat in format electronic, cat si
pe suport de hartie. Acesta este un sistem unic multifunctional de inregistrare
de stat a bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor, de estimare a valorii
acestora. Cadastrul bunurilor imobile este cadastrul general al tarii, in care se
identifica, se descriu, se estimeaza si se reprezinta pe planuri cadastrale toate

2 Publicatd in Monitorul Oficial Nr. 44-46, in continuare — Legea nr. 1543.
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bunurile imobile din tara si se inregistreaza drepturile titularilor asupra lor.
Cadastru specializat este cadastrul ce include date sistematizate despre
bunurile imobile in functie de particularitdtile lor naturale si de alte
caracteristici stabilite de legislatie. Cadastre specializate sunt: cadastrul
funciar, cadastrul apelor, cadastrul silvic, cadastrul urbanistic si altele.
Prevederi fundamentale privind cadastrul bunurilor imobile se contin in
Legea nr. 1543, Instructiunea cu privire la Inregistrarea bunurilor imobile si
a drepturilor asupra lor, aprobatd prin Ordinul Agentiei Relatii Funciare si
Cadastru (ARFC) nr. 112 din 22.06.2005, Instructiunea cu privire la modul
de elaborare si actualizare a planurilor cadastrale si geometrice, aprobata
prin Ordinul Agentiei Relatii Funciare si Cadastru nr. 140 din 06.08.2012.

Tn Registru pot fi efectuate trei feluri de Tnscrisuri/inscrieri: 1)
intabularea; 2) inscrierea provizorie; 3) notarea.

Intabularea si Inscrierea provizorie au ca obiect drepturile tabulare
(dreptul de proprietate, dreptul de administrare, ipoteca si alte drepturi reale),
iar notarea se aplicd la inscrierea drepturilor de creantd (arendarea,
locatiunea etc.), precum si a faptelor sau a raporturilor juridice aferente
bunurilor imobile consemnate in Registru (interdictia de Instrdinare a
bunului imobil sau grevarea unui drept inscris, sechestrul, actiunile in
justitie/cererile de chemare 1n judecatd ce au legitura cu bunul imobil sau
dreptul Tnscris etc.).

Tnscrierea provizorie a drepturilor reale in Registru are loc cu
conditia confirmarii ulterioare a lor de citre persoana in drept, in termenul
stabilit (de pilda, in cazul dobandirii unor drepturi afectate de o conditie
suspensiva sau daca hotararea de judecata pe care se intemeiaza dreptul nu
este definitiva si irevocabild).

Notarea si radierea interdictiilor, sechestrului si altor fapte si
raporturi juridice poate fi efectuatd si la cererea instantelor de judecata,
organului de executare a hotararilor judecitoresti, organelor fiscale, sau celor
de urmarire penala.

Informatia cadastrului bunurilor imobile este obiectul exclusiv al
proprietatii de stat. Dreptul de administrare economicd asupra informatiei
cadastrului revine Departamentului Cadastru din cadrul Institutiei Publice
»~Agentia Servicii Publice”.

Potrivit art. 4 din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543-
X1 din 25.09.1998, obiecte ale inregistrarii sunt bunurile imobile, dreptul
de proprietate si celelalte drepturi reale asupra lor. In categoria bunurilor
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imobile ce se inregistreaza in registrul bunurilor imobile se includ: a)
terenurile; b) cladirile si constructiile legate solid de pamént; c)
apartamentele si alte incaperi izolate.

Potrivit art. 288 alin. (2) din Codul civil, din categoria bunurilor
imobile fac parte terenurile, portiunile de subsol, obiectele acvatice separate,
plantatiile prinse de radacini, cladirile, constructiile si orice alte lucrari
legate solid de pamant, precum si tot ceea ce, in mod natural sau artificial,
este incorporat durabil in acestea, adicd bunurile a caror deplasare nu este
posibila fara a se cauza prejudicii considerabile destinatiei lor. Prin lege, n
categoria de bunuri imobile pot fi incluse si alte bunuri.

La categoria bunurilor imobile, Codul funciar al Republicii
Moldova® recunoaste la art. 2' in calitate de bunuri imobile sectoarele de
teren si obiectele aferente acestora (solul, bazinele de apa inchise, padurile,
plantatiile multianuale, cladirile, constructiile, edificiile etc.), stramutarea
carora este imposibila fara a cauza pierderi directe destinatiei lor.

Potrivit art. 276 alin. (2) din Codul fiscal al Republicii Moldova
nr.1163-X111 din 24.04.1997* bunuri imobiliare sunt terenurile, cladirile,
constructiile, apartamentele si alte Tncdperi izolate, a cdror strimutare este
imposibila fara cauzarea de prejudicii destinatiei lor.

Dupa parerea doctrinarilor S. Baies si N. Rosca, ,,imobile sunt
bunurile care au o asezare fixa si stabild, cum ar fi pamantul, cladirile si, in
genere, tot ceea ce este durabil legat de sol”. Tn tratarea temei noastre, ne
vom referi la terenuri si constructii.

Constitutia Republicii Moldova, in art. 9 recunoaste existenta
dreptului de proprietate publica si privata care sunt antrenate in concurenta
libera in cadrul economiei de piatd. Printre aceste bunuri imobile deosebim
bunuri care fac parte din domeniul privat si cele care fac parte din domeniul
privat al unitatii administrativ-teritoriale (in continuare, UAT). Potrivit art.
296 alin. (1), bunurile care apartin statului sau unitatilor administrativ-
teritoriale fac parte din domeniul privat daca, prin lege sau Th modul stabilit
de lege, nu sunt trecute in domeniul public.

® Cod funciar nr. 828 din 25.12.1991, publicat Tn Monitorul Oficial Nr. 107 din
04.09.2001.

* Publicat la data de 25.03.2005 in Monitorul Oficial Nr. ed. spec., republicat in Monitorul
Oficial al Republicii Moldova, Editie Speciala, 08 februarie 2007, p. 4.

% S. Baies, N. Rosca, Drept civil. Partea generald. Persoana fizicd. Persoana juridica,
Editia a V-a, Chisinau, 2014, I.S.F.E.P. ,, Tipografia Centrala”, p. 92.
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Potrivit art. 3 alin. (1) din Legea nr. 136 din 17.06.2016 privind
statutul Municipiului Chisinau, consiliul municipal este autoritatea
reprezentativa si deliberativ a populatiei Municipiului Chisinau®.

Prin urmare, se cere mentionat faptul ca statul si unitatile
administrativ-teritoriale au in proprietate doua categorii de bunuri cu regim
juridic diferit: bunuri ale domeniului public si bunuri ale domeniului privat.
Spre deosebire de bunurile care fac parte din domeniul public, cele din
domeniul privat pot circula liber, adica pot constitui obiect al contractelor
juridice.

Din domeniul public al statului sau al UAT fac parte bunurile
determinate de lege, precum si bunurile care, prin natura lor, sunt de uz sau
de interes public. Interesul public implica afectarea bunului la un serviciu
public sau la orice activitate care satisface nevoile colectivitatii fara a
presupune accesul nemijlocit al acesteia la utilizarea bunului conform
destinatieci mentionate. Bunurile domeniului public sunt inalienabile,
insesizabile si imprescriptibile. Dreptul de proprietate asupra acestor bunuri
nu se stinge prin neuz si nu poate fi dobandit de terti prin uzucapiune.

Tn subcapitolul 1 din baza de date a Departamentului cadastru a IP
»Agentia Servicii Publice”, la categoria ,,modul de folosinta” este indicata
destinatia de folosinta a bunului, respectiv, daca un bun imobil face parte din
categoria bunurilor publice, obligatoriu va exista inscriptia folosintei, de
exemplu, ,,cultura si agrement, teatru”.

Pe de alta parte, bunurile domeniului privat ale unitatii
administrativ-teritoriale pot fi instrdinate, date in administrare, in arenda sau
in locatiune, in conditiile legii.

Potrivit art. 290 alin. (1) din Codul civil, dreptul de proprietate si
alte drepturi reale asupra bunurilor imobile, grevarile acestor drepturi,
aparitia, modificarea si incetarea lor sunt supuse inregistrarii de stat.
Inregistrarea de stat a drepturilor asupra bunurilor imobile este publica.

Inregistrarea drepturilor se efectueazi la cererea titularilor de
drepturi. In cazul inregistrarii drepturilor asupra unui bun imobil care
apartine statului Republica Moldova sau unei unitati administrativ-teritoriale
a ei, in numele lor actioneazi autoritatile publice autorizate. In cazul in care
cererea de inregistrare a drepturilor este depusa de reprezentantul titularului

® Legea nr. 136 din 17.06.2016 privind statutul Municipiului Chisindu, publicati in
Monitorul Oficial Nr. 306-313 din 06.09.2016.
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de drepturi, reprezentantul prezintd procura, contractul sau alt document care
Ti confirma imputernicirile. Cererea de inregistrare, insotitd de documentele
necesare, poate fi depusa de executantul lucrarilor cadastrale (daca lucrarile
executate atrag modificarea documentatiei cadastrale) sau de intreprinderea
care presteaza servicii imobiliare in acest sens.

Potrivit informatiei prezentate de catre Departamentul Cadastru a
Institutiei Publice ,,Agentia Servicii Publice”:

- pe parcursul trimestrului 1 al anului 2017, in registrul bunurilor
imobile au fost efectuate 114883 inregistrari, cu cca. 3% Inregistrari mai
putine decat in perioada similara a anului precedent (118171)";

- pe parcursul trimestrului 11 al anului 2017, in registrul bunurilor
imobile au fost efectuate 112707 inregistrari, cu cca. 1 % Inregistrari mai
putine decét in perioada similara a anului precedent (114231)%;

- pe parcursul trimestrului 111 al anului 2017, in registrul bunurilor
imobile au fost efectuate 113819 inregistrari, cu cca. 7 % inregistrari mai
multe decat in perioada similara a anului precedent (106636)°.

Interesul inregistrarii bunurilor imobiliare la cadastru, precum si
efectuarea altor inscrieri asupra bunurilor proprietate municipala nu a venit
pe loc gol. Exercitiul schimbarilor relatiilor social-economice din tard a
dispus autoritatilor locale sd pund in circuitul civil patrimoniul de care
dispun. Catre sférsitul anilor 80 ai veacului trecut, cand a aparut necesitatea
realizarii reformelor economice, arhitectii perestroicii impreuna cu juristii de
la acea vreme au hotarat folosirea Tn acest scop a dreptului civil clasic,
dandu-i o haina noud si o calitate principald, aceea de denationalizare a
patrimoniului public. Tn timp, acest proces s-a dovedit a fi unul din
principalele moduri de organizare a proceselor de productie’®. Utilizarea
contractului de locatiune ca metodd de denationalizare s-a asigurat prin
includerea 1n contract a clauzei privind rdscumpararea bunurilor publice de
catre locatar. Consiliul municipal Chisindu, anume din aceste considerente s-
a vazut nevoit sa efectueze inscrierile de rigoare asupra bunurilor sale

7 [Online] la http://Awww.cadastru.md/images/downloads/statistica/tr.i_2017.pdf, accesat
15.02.2018.

®[Online] la http://www.cadastru.md/images/downloads/statistica/tr.ii_2017.pdf, accesat
15.02.2018.

® [Online] la http://www.cadastru.md/images/downloads/statistica/tr.iii_2017.pdf, accesat
15.02.2018.

M. Bbparunckuii, B.B. Burpsickuii, loroBopaoe npaso, Kuura Bropas, JloroBopsl o
nepezade UMymecTsa, m3a. “Cratyr”, Mocksa, 2005, ctp. 418.
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imobiliare. Consideram ca este un proces binevenit pentru un stat care
doreste transformarea economiei sale de la una planificata la una de piata, cu
reguli si finalitate total diferite.

Astfel, putem mentiona cd acest proces a fost direct influentat de
etapele dezvoltarii relatiilor de pe piata imobiliara.

Prima etapd se referd la mijlocul anilor 90 al veacului trecut.
Aceasta etapa este marcati de aprobarea Hotararii Guvernului Republicii
Moldova cu privire la modul de evaluare si vanzare-cumpdrare a obiectelor
din fondul de imobile nelocuibile arendate nr. 349 din 29.06.1996". Acest
act normativ a fost abrogat prin unul mai concret si detaliat, si anume,
Regulamentul cu privire la modul de vanzare-cumpérare a obiectelor din
fondul de imobile nelocuibile (cladiri, constructii, instalatii, incaperi,
inclusiv anexele nelocuibile de la blocurile locative) date in locatiune,
aprobat prin Hotardrea Guvernului Republicii Moldova nr. 342 din
06.04.2006". In acest timp, Consiliul municipal Chisiniu si-a reglementat
activitatea sa in domeniul inchirierii incéperilor, adoptdnd Regulamentul
gestionarii, cladirilor constructiilor si incdperilor cu altd destinatie decit cea
locativa-proprietate municipald, aprobat prin decizia Consiliului municipal
Chiginau nr. 4/11 din 26.09.2003.

Incepand cu aceastd perioadd, au fost inchiriate mii de inciperi
nelocuibile, care ulterior au fost privatizate la un pret rezonabil.

Privatizarea masiva a incaperilor a demarat inceperea celei de-a
doua etape, care, dupa parerea noastrd, este legatd de terenurile aferente
imobilelor inchiriate. Procurarea acestora in proprietate a fost posibila in
baza contractelor de locatiune. Temeiul juridic 7l putem considera
Regulamentul cu privire la cumpdararea terenurilor aferente aprobat prin
Hotirarea Guvernului Republicii Moldova nr. 1428 din 16.12.2008".

Etapa a treia poate fi consideratd perioada de timp ulterioara, pe
parcursul cdreia unele persoane juridice si fizice, care nu s-au folosit de
aferente, au atras atentia la unele terenuri cu dimensiuni mici, 4, 5, 10 ari.
Mai rezonabild si legala ar fi fost procurarea lor prin intermediul licitatiilor,
cu respectarea prevederilor legale. Tn realitate s-a demonstrat altceva, si
anume unele fenomene cu aspect uneori penal foarte problematice. Astfel, au

1 publicata in Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 1996, nr. 49-50.
12 pyblicata in Monitorul Oficial Nr. 59-62 din 14.04.2006.
13 pyblicata in Monitorul Oficial al RM Nr. 226-229 din 19.12.2008.
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fost inventate unele scheme dubioase, care au fost realizate cu participarea
unor functionari publici cu functii de raspundere si cu implicarea instantelor
judiciare si executorilor judecatoresti. Necatand la faptul ca aceste actiuni au
fost depistate, analizate si foarte dur criticate in presa periodica locala™
fenomenul dat, cu parere de rau, nu a fost curmat din temelie de organele de
drept competente nici pana in prezent, asa cum ar fi trebuit. Acest fapt
demonstreaza interesul coruptional al unor persoane cu functii de raspundere
din sistemul organelor de drept si nu numai.

Nu Tn ultimul rand, asupra proceselor de inchirieri a influentat si
existenta Codului civil.

Potrivit art. 875 din Codul civil al Republicii Moldova, prin
contractul de locatiune, o parte se obligd sa dea celeilalte parti un bun
determinat individual in folosintd temporarda sau in folosintd si posesiune
temporard, iar acesta se obliga sa plateasca chirie.

Potrivit art. 26 alin. (4) din Legea nr. 1543, in cazul inregistrarii
drepturilor asupra unui bun imobil care apartine Republicii Moldova sau
unei unitati administrativ-teritoriale a ei, Tn numele lor actioneaza autoritatile
publice autorizate. In cazul bunurilor municipale ale Chisindului, autoritatea
competenta s reprezinte municipiul in fata organului cadastral este Directia
generala economie, reforme si relatii patrimoniale’, institutie finantata de
citre Consiliul municipal Chisinau'®, ce are in sarcini administarea
patrimoniului municipal, cu exceptia terenurilor, care sunt administrate prin
intermediul Directiei funciare. In cazurile stipulate de Legea nr. 1543,
documentele necesare efectuarii inscrierii in registrul bunurilor imobile le
prezintd autoritatile administratiei publice, instantele de judecatd sau
executorii judecatoresti. Consiliul municipal Tntdmpina dificultati in
administrarea patrimoniului sau si deseori comite erori in procesul incheierii
contractului de locatiune a iIncaperilor nelocuibile. Cauza principald este
participarea factorului politic in procesul adoptarii deciziilor privind darea in
locatiune si neprofesionalismul consilierilor locali.

Dificultatile pe care le intdmpina proprietarul apar inca de la
inregistrarea dreptului de proprietate asupra incéaperilor. Deseori, actiunile

1A se vedea, HoBblif permaMeHT 10 CIenkaM ¢ 3eMiuéi. DxoHoMudeckoe OG03peHHe oT
04.11.2016 roma, ctp.16; V. Mosneag, Schema hotilor cu terenuri din Chisinau. Un nou
episod, Ziarul de garda, nr. 2 din 19 ianuarie 2017.

5Th continuare, DGERRP.

16 Th continuare, CMC.
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intreprinse de Consiliul municipal nu sunt suficiente si eficiente pentru
inregistrarea  dreptului de proprietate, organul cadastral refuzand
Tnregistrarea acestuia. Problemele intélnite la Tnregistrarea bunurilor imobile
persistd datoritd unui sistem de management institutional neconectat la
cerintele actuale, lipsa si/sau imperfectiunea controlului intern, in special a
proceselor de control, coordonare si interactiune.

Tnregistrarea drepturilor include: a) primirea cererii de Tnregistrare
a drepturilor asupra bunului imobil si inregistrarea ei in condica de cereri; b)
notarea n registrul bunurilor imobile a faptului primirii cererii de
Tnregistrare; ¢) examinarea cererii primite; d) emiterea deciziei asupra
inregistrarii dreptului sau nesatisfacerii cererii de inregistrare a drepturilor;
e) efectuarea modificarilor de rigoare in dosarul cadastral Tn cazul
modificarii componentei bunului imobil sau a destinatiei Iui ori intocmirea
dosarului cadastral Th cazul constituirii unui bun imobil; f) efectuarea
tnscrierii Tn registrul bunurilor imobile; g) aplicarea parafei de Tnregistrare a
drepturilor pe toate exemplarele de documente ce confirma drepturile in a
caror bazia s-a efectuat inregistrarea; h) indosarierea documentelor ce
confirma drepturile.

Transferul dreptului de proprietate asupra bunului imobil se face
impreund cu sarcinile care il greveaza, cu exceptia cazurilor in care, la
momentul transmiterii, aceste sarcini sunt suspendate simultan sau pana la
data in care au fost indeplinite ori si-au pierdut ntr-un alt mod puterea
juridica. Datorita caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul
proprietatii sau folosintei acestora nu implicd si transportul efectiv al
bunului, iar fiecare cladire vandutd sau cumparata este diferitd de celelalte
prin pozitionare, alcituire, infrastructura aferenta etc. Faptul cd fiecare
imobil este unic determind complexitatea foarte mare a acestei piete si
impartirea acesteia in functie de zone si de scopul in care va fi utilizat bunul
respectiv. De asemenea, eterogenitatea duce la cresterea substantiala a
costurilor de cautare, creeaza distributia asimetrica a informatiilor si
restrictioneaza, in buna masura, substituibilitatea.

Conform art. 37 din Legea nr. 1543, consecintele juridice ale
inregistrarii apar dupa efectuarea inscrierii despre drepturile asupra bunului
imobil Tn registrul bunurilor imobile. Dupa efectuarea inscrierii in registrul
bunurilor imobile, data autenticd a Inregistrarii este data primirii cererii de
inregistrare, care trebuie sd fie inclusd in condica de cereri. Totodata,



394 RADU POPA

inregistrarea grevarilor asupra dreptului de proprietate nu influenteaza
drepturile proprietarului bunului imobil, daca contractul nu prevede altfel.

Conform art. 42 din Legea 1543, drepturile intreprinderilor asupra
bunurilor imobile proprietate publicd, transmise lor in folosinta, se
Tnregistreaza in temeiul actelor de predare-preluare, incheiate intre organele
centrale de specialitate sau autoritatile administratiei publice locale si
intreprindere. Inregistrarea grevirii dreptului asupra terenului proprietate
publicad se efectucaza in baza deciziei autoritatii administratiei publice
locale.

Dreptul de folosinta, de arenda asupra bunului imobil pe un termen
mai mare de 3 ani este supus inregistrarii obligatorii. La cererea titularului,
dreptul de arendi poate fi inregistrat si pe un termen mai mic de 3 ani. Tn
cazul arendarii unei parti din bunul imobil, la contractul prezentat odata cu
cererea de Inregistrare, se anexeaza planul terenului si/sau planul constructiei
pe etaje sau al unei parti din ea, care se arendeaza (subarendeaza) [formulare
utilizate de Legea nr. 1543]. Cererea de inregistrare a dreptului de arenda
(subarendd) trebuie si fie semnatd de persoana care dd In arendd si de
arendas.

Dreptul de folosinta, de arenda asupra bunului imobil se stinge: a)
la expirarea termenului de folosinta, de arendd; b) la aparitia conditiei
indicate in contract; c) la decizia instantei de judecata; d) la cererea comuna
a partilor din contract; ) in alte cazuri prevazute de legislatie.

In cadrul procesului de inregistrare, un loc important Tl joaca
inregistrarea primard. Aceasta se efectueaza masiv si/sau selectiv de citre
oficiul cadastral teritorial. Inregistrarea primard masivi se efectueazi
conform unui program aprobat de Guvern si in modul stabilit de el. in
procesul inregistrarii primare masive, se intocmesc: planul cadastral al
teritoriului, dosarul cadastral pentru fiecare bun imobil si registrul bunurilor
imobile. Tn cazul Tn care coordonatele hotarelor terenurilor, conform planului
intocmit la atribuirea terenurilor in proprietate privata, nu corespund
coordonatelor hotarelor terenurilor stabilite in baza masurarilor efectuate
pentru intocmirea planului cadastral in cadrul inregistrarii primare masive,
dacad aceste masurari sunt efectuate conform cerintelor si normelor prevazute
la art. 18 alin. (3) din Legea nr. 1543, iar necorespunderea este generata de
erorile de masurare la atribuirea terenurilor in proprietate privata, pe planul
cadastral al teritoriului vor fi reprezentate hotarele terenurilor conform
masurdrilor efectuate 1n cadrul inregistrarii primare masive. Dacd Ia
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transpunerea pe teren a proiectului de organizare a teritoriului, elaborat in
cadrul privatizarii pamantului sunt evidentiate erori ce tin de coordonatele
hotarelor, iar corectarea acestora nu modifica posesiunea de fapt a terenurilor
si nu lezeaza alte drepturi ale titularilor, se elaboreaza un plan cadastral
corectat, care se aproba de consiliul local. Decizia consiliului local emisa pe
marginea noului plan cadastral va servi drept temei pentru modificarea
documentelor cadastrale. Oficiul cadastral teritorial elibereaza proprietarului
de teren al carui plan a fost modificat in conditiile alin. (4) sau alin. (4")
planul bunului imobil, cu indicarea suprafetei acestuia, care este parte
componentd a documentului ce confirma dreptul de proprietate asupra
terenului. Modificarea suprafetei terenului, ca rezultat al modificarii planului
in cazul prevazut la alin. (4), nu constituie temei pentru Tnaintarea de actiuni
de catre participantii la actul civil privind majorarea sau reducerea de pret ori
de suprafata. Inregistrarea primara a bunurilor imobile pentru care nu au fost
prezentate documentele necesare in perioada efectudrii inregistrarii primare
masive se efectueazi selectiv. Inregistrarea primaria a bunurilor imobile
atribuite sau procurate in alt mod in procesul privatizarii, precum si a
drepturilor asupra acestor bunuri, este reglementatd de prezenta lege si de
legislatia cu privire la privatizare. In procesul inregistririi primare masive,
introducerea n cadastru a datelor si inregistrarea drepturilor asupra bunului
imobil se efectueaza fard cererea titularilor de drepturi. Inregistrarea masiva
nu atinge drepturile Tnregistrate selectiv Tnainte de efectuarea ei.

in cazul in care titularul de drepturi nu detine documentele care si
1i confirme dreptul asupra terenului, dreptul de proprietate asupra terenului
se inregistreaza in folosul statutului sau al unitatii administrativ-teritoriale
respective, conform legislatiei, in limitele hotarelor demarcate pe teren.
Tnregistrarea  transmiterii  drepturilor asupra bunurilor imobile din
proprietatea statului in proprietatea unitatilor administrativ-teritoriale se
efectueaza in baza unei hotaréri a Guvernului, adoptata conform legislatiei in
vigoare. Un caz elocvent in acest sens este imobilul unui fost liceu din
sectorul Botanica (teren si constructie), care a fost transferat din proprietatea
publica a municipiului Chisinau, in proprietatea publica a Guvernului in
temeiul hotdrarii executivului.

Primaria municipiului Chisinau are un sir de probleme care, nefiind
solutionate pand in prezent, creeaza atdt prejudicii si litigii in procesul de
gestionare a patrimoniului municipal, cat si pentru buna functionare a
subdiviziunilor Consiliului municipal Chisinau.
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Sfera obiectuald a proprietatii publice a unitdtilor administrativ-
teritoriale, modul de administrare a ei i inregistrarea acesteia sunt
determinate de legislatia in vigoare, in special de art. 9 si 127 din Constitutia
Republicii Moldova, art. 315 din Codul Civil, art. 9 din Legea privind
administrarea si deetatizarea proprietatii publice, art. 74-77 din Legea
privind administratia publicd locala, art. 1 din Legea cu privire la
proprietatea publica a unitatilor administrativ-teritoriale si art. 28 din Legea
cadastrului bunurilor imobile.

La prima vedere s-ar parea ca exista un cadru legislativ favorabil
pentru constituirea, gestionarea §i Inregistrarea proprietatii municipale, in
realitate Insa lucrurile stau altfel.

Guvernul Republicii Moldova a adoptat Hotdrarea nr. 162 din
19.02.2004, referitoare la reglementarea procesului de inventariere a
bunurilor imobile proprietate a unitatilor administrativ-teritoriale si a
statului, si inregistrare a drepturilor de proprietate asupra acestor imobile.
Pentru efectuarea tuturor acestor actiuni, confom pct. 1 din hotarare, a fost
stabilit un termen de 30 de zile, care pentru municipiul Chigindu este un
termen ireal, ludnd In considerare numarul impunitor de obiective si
personalul limitat. Ar fi benevenitd efectuarea masivd a inventarierii i
delimitarii bunurilor imobile municipale cu concursul PNUD (Programul
Natiunilor Unite pentru Dezvoltare), asa cum s-a procedat la inventarierea si
delimitarea terenurilor. Dacd terenurile proprietate municipald au fost in
mare parte inregistrate, incaperile/cladirile nelocuibile au riamas 1nsa
neinregistrate din cauza ca in termenul indicat in Hotéararea indicata mai sus
Nnu s-a reusit.

Cu toate aceastea, Intru executarea acestei hotarari, subdiviziunile
Consiliului municipal Chisindu totusi au efectuat inventarierea cladirilor —
proprietate publici municipala. Astfel, prin decizia sa, nr. 16/44 din
23.12.2004, Consiliul municipal Chiginau a aprobat actele de inventariere a
bunurilor imobile proprietate a Consiliului municipal si a statului la situatia
din 01.01.2004.

Cu toate ca Primdria si Consiliul municipal Chisinau si-au onorat
obligatiunile prevazute in hotararea sus-mentionatd, Oficiul Cadastral
Teritorial Chisinau si Agentia Relatii Funciare si Cadastru au inregistrat
selectiv patrimoniul municipal. In consecinti, proprietatea municipala, exista
de facto, dar nu este inregistrata de jure. Astfel, s-a creat o situatie neclara.
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Art. 1 alin. (6) din Legea cu privire la proprietatea publicd a
unitatilor administartiv-teritoriale nr. 523-XIV din 16.07.1999, prevede ,,se
declara proprietate publicd a unitatilor administrativ-teritoriale toate
bunurile mobile si imobile, aflate pe teritoriul lor pdna la intrarea in vigoare
a Legii privind organizarea administrativ-teritoriald a Republicii Moldova,
cu exceptia bunurilor ce se aflau in proprietatea statului si in proprietatea
privata’.

lar art. 28 din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din
25.02.1998, indica documentele in baza carora se efectueaza inregistrarea
dreptului asupra bunului imobil, printre care sunt , actele administrative
emise de autoritatile publice abilitate in modul stabilit de legislatie, in
vigoare la data adoptarii lor”.

Bazandu-se pe prevederile sus-mentionate, Primaria municipiului
Chisinau a comandat de la Arhiva Nationala copiile autentificate de pe
deciziile comitetului executiv si hotararile de nationalizare ale Sovietului
Ministrilor.

Avand la baza decizia Consiliului municipal Chigindu de declarare
a proprietatii municipale asupra unui sir de obiective municipale si
documentele de la Arhiva Nationald, a fost depusa o cerere de inregistrare a
drepturilor asupra acestor obiective pe care Intreprinderea de Stat ,,Cadastru”
nu a acceptat-o.

in scopul depasirii problemei privind inregistrarea proprietatii
municipale de catre Oficiul cadastral teritorial Chisindu, propunem
completarea art. 28 alin. (1) lit. a) din Legea cadastrului bunurilor imobile
nr. 1543 din 25.02.1998 in felul urmator ,, actele administrative emise de
autoritatile publice abilitate in modul stabilit de legislatie (hotardrile de
Guvern, hotardrile de nationalizare, deciziile consiliului local, actele de
dare in exploatare, deciziile de aprobare a actelor de dare in exploatare)”
in continuare dupd text — efectuarea inventarierii si delimitarii masive a
bunurilor imobile cu concursul PNUD sau altor programe in acest sens.

Printre cele mai frecvente erori intalnite in Registrul bunurilor
imobile’” —n continuare, RBI, sunt:

1. Suprapunerile terenurilor si/sau 1incaperilor. Se datoreaza
modificarii In timp a sistemului de masurare. Corectarea erorii necesitd
masurari suplimentare, dar cu cheltuieli suplimentare.

17 Registrul bunurilor imobile — Tn continuare RBI.
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2. Lipsa informatiilor sau date diferite referitoare la acelasi imobil.

3. Dreptul de proprietate privatda asupra mai multor terenuri
aferente caselor de locuit particulare, in cadrul inregistrarii primare masive,
nu au fost inregistrate dupa nici un beneficiar.

4. Tnregistrarea bunurilor Tn lipsa documentelor justificative.
Elocvent este cazul unui imobil din sectorul Botanica din municipiul
Chisindu care a fost Tnregistrat in RBI in totalitate, pe cand locatarul a
privatizat doar o parte din acest imobil de la Consiliul municipal Chisinau.
La moment, litigiul se judeca pe cale judiciara.

5. Inregistrarea primara masiva de multe ori s-a ficut cu stabilirea
hotarului general in planurile cadastrale, fara coordonarea acestuia cu
proprietarii terenurilor/incaperilor adiacente. in cazurile unde nu au fost
supuse inregistrarii inregistrarii primare masive, trebuie efectuate lucrari de
inregistrare primara selectivd. Multe din inregistrarile selective contin erori
si apare riscul de inregistrare a imobilelor cu erori.

6. Tnregistrarea drepturilor asupra bunului imobil se efectueaza
dupa executarea lucrarilor cadastrale si dupa intocmirea planului cadastral al
teritoriului si dosarului cadastral al bunului imobil. Pentru o buna parte din
bunurile inregistrate, lucrdrile cadastrale au fost realizate cu grave erori de
masurare sau in lipsa documentelor confirmative.

Nu putine sunt situatiile cdnd sunt nregistrate drepturile asupra
bunurilor imobile in lipsa acordului proprietarului terenului, (de regula,
acestea sunt autoritatile administratiei publice locale) sau beneficiarului
terenului si/sau proprietarului bunului imobil.

Exista o lipsa de compatibilitate a normelor juridice ce
reglementeaza modul de inregistrare a bunurilor imobile. Potrivit art. 35 alin.
(1), (2), (3) din Legea nr. 1543, inscrierea dreptului de proprietate asupra
constructiei se face dupa inscrierea dreptului de proprietate asupra terenului;
inscrierea dreptului de proprietate asupra incaperilor izolate se efectueaza
dupd 1inscrierea drepturilor asupra terenului si constructiei, iar inscrierea
grevarilor dreptului de proprietate — dupa inscrierea dreptului de proprietate.

Pe de alta parte, potrivit art. 35 alin. (4) din Legea nr. 1543, dreptul
de proprietate asupra constructiei poate fi inscris pand la inregistarea
dreptului de proprietate asupra terenului pe care aceasta este amplasata daca:
1. terenul se afla in proprietatea statului sau a unitatii administrativ teritoriale
si elaborarea planului terenului nu este necesard; 2. proprietarul terenului si
proprietarul constructiei/incaperii sunt persoane diferite.
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Tn multe cazuri apar dispute dinte autoritatile administratiei publice
locale si Guvernul Republicii Moldova privitor la dreptul de proprietate
asupra unor anumite bunuri imobile (de reguld, terenuri) din perimetrul unor
anumite localitati. La nivelul autoritatilor publice centrale, dar, In special,
locale, nu exista decizii definitive, plenare privind delimitarea bunurilor
domeniului public de bunurile domeniului privat. Pe de alta parte, in anul
2008, organele cadastrale au Tnregistrat masiv dreptul de proprietate al
statului asupra terenurilor care nu au fost delimitate si inregistate de cétre
autoritatile administratiei publice locale. In consecinti, acestea s-au trezit
deposedate de proprietatile lor, fapt care in opinia noastra este ilegal si
inacceptabil.

In ceea ce priveste problemele cu date cadastrale grafice pot fi
mentionate: lipsa datelor grafice pentru obiectul Tnregistrat selectiv;
amplasamentul incorect al obiectului Tnregistrat selectiv; lipsa cailor de acces
(inclusiv din lipsa de atentie din partea APL la stabilirea hotarelor etc.);
amplasamentul imprecis si regimul juridic neclar al drumurilor tehnologice.

In afari de cele sus-mentionate, mai multe bunuri imobile
proprietate publica (de stat sau ale unitatilor administrativ teritoriale) nu au
fost supuse formarii si delimitarii Tn modul stabilit de legislatie, astfel ca
inregistrarea de stat a acestora devine imposibila sau, din mai multe motive
indicate mai sus, nu este finalizatd. In cazul mai multor bunuri imobile
proprietate publica, inclusiv in cazul in care acestea au fost supuse
inregistrarii de stat, amplasamentul, hotarele obiectului inregistrat sunt
indicate incorect sau lipsesc datele grafice.

Importanta existentei si dezvoltarii cadastrului bunurilor imobile o
argumentam prin necesitatea inregistrarii de catre stat a bunurilor imobile si
a drepturilor persoanelor asupra lor. Tntr-un stat dezvoltat, existenta culturii
juridice presupune inregistrarea obligatorie de catre stat a bunurilor imobile.
Printre sarcinile inregistrarii de catre stat a bunurilor imobile putem enumera
urmatoarele:

1. Creare a unei piete imobiliare civilizate, garantarea si protejarea
drepturilor si intereselor legitime ale proprietarilor si altor titulari de drepturi
asupra bunurilor imobile.

2. Asigurarea conditiilor necesare exercitarii inputernicirilor
statului in domeniul administrarii resurselor funciare si cladirilor/incaperilor.
Cadastrul bunurilor imobile serveste in calitate de sistem deschis de
informare a participantilor pietei bunurilor imobile si autoritatilor publice,
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inclusiv a organelor fiscale. Transparenta datelor despre inregistrarea de stat
a bunurilor imobile si drepturilor asupra acestora nu este doar un drept la
informatie, ci unul din principiile fundamentale ale dreptului cadastral.
Aceasta inseamna cd nicio lege si niciun alt act normativ nu pot limita si nu
pot Ingrddi intr-un fel sau altul dreptul cetdtenilor, dreptul persoanelor
juridice, precum si dreptul statului/autoritatilor publice (centrale/locale) la
informatia despre inregistrarea de stat a bunurilor imobile si drepturilor
asupra acestora ce se contine in cadastrul bunurilor imobile.

3. Oferirea persoanelor fizice si juridice de informatii concrete
privind statutul juridic al bunurilor imobile. Bunurile imobile fac obiectul
contractelor civile, iar pentru asigurarea securitatii acestui circuit este nevoie
de informatii veridice in legaturd cu aceste bunuri. Documentatia de cadastru
contine principalele informatii legate de un imobil (numar cadastral pe baza
caruia se identifica imobilul, dimensiuni, forma, suprafata, proprietar si alte
caracteristici). Dreptul de proprietate asupra oricarui tip de bun imobiliar (fie
el apartament sau teren) capata recunoastere deplind si opozabilitate fatd de
terti in urma intabularii.

4. Asigurarea si crearea politicii fiscale a statului. Informatiile
despre valoarea cadastrald a bunurilor este pretioasd pentru Inspectoratul
fiscal de Stat, deoarece bunurile imobile constituie o bazd impozabila
impunétoare. Cotele impozitului imobiliar sunt prevazute la art. 280 din
Codul fiscal®®,

5. Crearea premiselor adecvate la atragerea investitiilor pe piata
imobiliard. In ultima perioadd au crescut ca numir creditarile ipotecare.
Acest fapt duce la cresterea continua a pietei si mai ales da posibilitatea
persoanelor cu venituri mai mici sd-si cumpere un bun imobil necesar, fie o
locuintd, fie un spatiu pentru afaceri. Bancile locale ar trebui sa se implice
mai activ Tn activitatea de acordare a Tmprumuturilor ipotecare, oferind
credite cu 0 dobanda nu mai mare de 10% si cu o maturitate bancara, adica
un termen de rambursare a creditului nu mai mica de 25 de ani, avand in
vedere si faptul ca bancile dispun de resurse financiare enorme ce ar putea
intensifica ritmul de constructie a locuintelor noi. Subventionarea unei parti
a dobénzii de catre stat ar fi o altd optiune avantajoasa pentru cei ce doresc
sa Tsi cumpere o locuinta, metoda care este pe larg aplicata in toate tarile

8 Cod fiscal nr. 1163 din 24.04.1997, publicat n Monitorul Oficial Nr. ed. spec.
25.03.2005.



Deficiente tehnice si juridice... 401

europene. In plus, Banca Europeani pentru Reconstructie si Dezvoltare are
deschise linii speciale de credit destul de ieftine la cateva banci comerciale
locale, credite care, In opinia mea, ar fi absolut necesare pentru finantarea
cheltuielilor de constructie a spatiilor locative. Insd bancile sunt niste actori
care pand la urma isi urmaresc profitul si sunt mai putin interesate de
aspectul social®.

Tn concluzie, pentru Inldturarea deficientelor indicate mai sus este
necesara:

a) finalizarea procesului de delimitare a bunurilor imobile
proprietate a unitatilor administratiei publice locale de cele ale statului;

b) finalizarea stabilirii si delimitarii prin Hotarare de Guvern sau
prin decizie a consiliului local, dupa caz, a bunurilor imobile din domeniul
public, pe de o parte, si a bunurilor imobile din domeniul privat, pe de alta
parte;

c) luarea de masuri, inclusiv prin contractarea intreprinderilor
geodezice de stat sau private, in vederea actualizarii si corectarii planurilor
cadastrale, planurilor geometrice, altor documente cadastrale ce permit
identificarea si delimitarea in spatiu (la fata locului) a bunurilor imobile
proprietate publica, in baza sistemului national de coordonate MOLDREF99;

d) numirea oficiald, prin decizie a autoritatii publice respective, a
persoanelor responsabile, eliberarea documentelor de reprezentare in fata
organului cadastral teritorial®® si luarea de actiuni concrete (prin adresarea la
OCT) in vederea Inregistrarii pas cu pas a bunurilor imobile proprietate
publicd (de stat sau a unititilor administrativ teritoriale), asigurarii si
garantarii dreptului de proprietate publica asupra acestora, inclusiv in scopul
identificarii si contracararii cazurilor de folosintd sau ocupare ilegala in
totalitate sau in parte a bunurilor imobile proprietate publica. in cazul in care
OCT confirma ca intr-adevéar datele grafice nu exista sau amplasamentul nu
este corect, Agentia Servicii Publice recomandd actualizarea planului
cadastral si/sau planului geometric al bunului imobil Tn mod stabilit in
sistemul de coordonate MOLDREF99, in pofida faptului ca pana in prezent
este posibila situatia in care in anumite zone cadastrale, neacoperite de
lucrari cadastrale masive, lucrdrile cadastrale pot fi executate n sistem de
coordonate conventional. insa la cererea beneficiarului, masuratorile pot fi

19 [Online] la http://www.e-democracy.md/monitoring/economy/comments/200805161/,
accesat 17.02.2018.
20 Organul cadastral teritorial — in continuare, OCT.
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executate Tn sistem de coordonate MOLDREF99, deci obiectul va fi
pozitionat precis in cadrul intregii tari. Evident cd executarea tuturor acestor
lucrari, in special cadastrale, necesitd cheltuieli bugetare substantiale, astfel
ca este necesar de a evalua din timp volumul si complexitatea lucrarilor
cadastrale necesare, in vederea solicitarii si includerii cheltuielilor respective
in bugetul de stat si bugetul local respectiv.

Revenind la problematica inregistrarii terenurilor si imobilelor
situate pe acestea Tn municipiul Chisindu, este cazul sa punem la indoiala
unele aspecte, si anume: cum se poate curma acest cerc vicios creat prin
ilegalitati. Consideram necesar de a propune careva idei cu privire la modul
de solutionare a problemelor.

Tn primul rand, organele municipale urmeaza sa Tsi faci meseria si
sa execute obligatiile de serviciu in stricta conformitate cu normele legale.

O actiune foarte importantad de ordin primar constd in evaluarea
obiectelor bunurilor domeniului public si bunurilor domeniului privat (art.
296 din Codul civil al Republicii Moldova®™) si inventarierea acestora.
Potrivit art. 296 alin. (1) din Codul civil al Republicii Moldova, bunurile
care apartin statului sau unitatilor administrativ-teritoriale fac parte din
domeniul privat daca, prin lege sau in modul stabilit de lege, nu sunt trecute
in domeniul public. Alineatul (2) al aceluiasi articol ne spune ca din
domeniul public al statului sau al unitatilor administrative-teritoriale fac
parte bunurile determinate de lege, precum si bunurile care, prin natura lor,
sunt de uz sau de interes public. Interesul public implica afectarea bunului la
un serviciu public sau la orice activitate care satisfice nevoile colectivitatii
fara a presupune accesul nemijlocit al acesteia la utilizarea bunului conform
destinatiei mentionate.

In aceasti ordine de idei, inventarierea urgenta a bunurilor urmeaza
sd aiba loc cu scopul de a evidentia si separa bunurile, dupd mai multe
criterii. Rezultatele inventarierii vor avea consecinte material pozitive,
deoarece evidenta si separarea bunurilor din domeniul privat va da
posibilitatea de a face ordine in raporturile de locatiune si va influenta
pozitiv, in primul rand, la acumularea plétilor respective.

Dupa inventarierea si separarea bunurilor va fi necesar de verificat
care din cele ce fac parte din bunurile proprietdtii private sunt date in
locatiune si care nu. Referitor la cele date in locatiune e necesar de verificat

2 pyblicat Tn Monitorul Oficial al Republicii Moldova, nr. 82-86 din 22.06.2002.
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starea reald a relatiilor contractuale, si anume, termenele acestora, care din
ele sunt expirate, care sunt pe cale de expirare si cum se executa ele, care
sunt datoriile pentru chirie si daca sunt asemenea de initiat rezilierea
contractelor pe acest motiv ih baza art. 906 din Codul civil al Republicii
Moldova.

CMC nu asigurad inventarierea exhaustiva si calitativa si deseori
resursele folosite in acest scop nu se soldeazi cu rezultatul scontat. In
vederea redresarii situatiei create este necesar de intocmit un registru
exhaustiv al bunurilor imobile nelocative si locative, inclusiv al terenurilor
aferente aflate Tn proprietatea municipiului, din punct de vedere juridic,
cadastral, tehnic si cantitativ-valoric, cu indicarea tuturor caracteristicilor
necesare ale acestora, inclusiv: adresa, codul cadastral, suprafata totala,
entitatea la balanta céreia se afla.

Conform prevederilor art. 1 alin. (6) din Legea cu privire la
proprietatea publicd a unitatilor administrativ-teritoriale nr. 523-XIV din
16.07.1999% si a pct. 2.3 din Regulamentul aprobat prin Decizia CMC nr.
11/55 din 23.12.2014%, se declard proprietate publici a unitatilor
administrativ-teritoriale toate bunurile mobile si imobile aflate pe teritoriul
acestora pana la intrarea in vigoare a Legii privind organizarea
administrativ-teritoriala a Republicii Moldova, cu exceptia bunurilor ce se
aflau n proprietatea statului si in proprietate privata. Cele mentionate impun
identificarea tuturor obiectelor imobile edificate Tn municipiu (inclusiv celor
cu statut fard stapan), divizarea lor dupa apartenenta (de stat/locala/privata),
precum si Inregistrarea contabild si cadastrald a bunurilor publice locale. Din
practica, se atesta ca acest proces este unul foarte si foarte anevoios.

Conform art. 10" din Legea nr. 121-XVI din 04.05.2007, toate
autoritdtile administratiei publice centrale si locale trebuie sa efectueze
inventarierea bunurilor proprietate publica si, in baza listelor de inventariere,
sa asigure delimitarea acestora atat dupa apartenenta (de stat/locala), cat si
pe domenii (public/privat), in modul si In termenele stabilite de Guvern. De
mentionat cd, pand la momentul actual, Guvernul nu a stabilit norme
generale in acest sens, fapt care tergiverseaza demararea procesului de
delimitare masiva si nregistrarea drepturilor patrimoniale asupra bunurilor

22 publicata in Monitorul Oficial Nr. 124-125 din 11.11.1999.

28 Regulamentul gestionarii cladirilor, constructiilor si incaperilor cu altd destinatie decat
cea locativa — proprietate municipala (in continuare — Regulamentul nr. 11/55 din
23.12.2014).
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imobile. Totodata, desi a fost aprobata Hotararea Guvernului nr. 16 din
15.01.2014%, spre exemplu, CMC nu a intreprins mésuri de rigoare pentru
efectuarea inventarierii si inregistrarii bunurilor imobile, proprictate a
unitdtilor administrativ-teritoriale, aflate in gestiunea institutiilor de cultura,
cauza fiind neluarea la cunostinta de actul normativ (conform pct. 1 din
Hotarire, actiunile trebuiau efectuate in termen de 60 de zile).

Gestionarea eficienta si asigurarea integrititii Incdperilor
proprietate municipald presupune, in primul rand, identificarea, Tnregistrarea
si evidenta proprietatii publice (terenuri si cladiri), scopul fiind garantarea
drepturilor patrimoniale ale unitatilor administrativ teritoriale si generarea
beneficiilor financiare necesare. Astfel, administrarea proprietatii publice
trebuie sa Intruneasca rigorile de legalitate, regularitate, economicitate si
transparenta, in special exprimate prin: determinarea componentei si valorii
bunurilor domeniului public al statului si al unitatii administrativ-teritoriale,
precum si evidenta acestor bunuri; delimitarea bunurilor proprietate publica
a statului si a bunurilor proprietate publicd a unitatilor administrativ-
teritoriale; respectarea drepturilor si intereselor legitime ale statului si ale
unitatilor administrativ-teritoriale, precum si ale altor persoane.

O problema importantd este cd CMC nu asigura inregistrarea
integrala obligatorie a drepturilor asupra bunurilor imobile (cladiri si
constructii speciale) stabilita conform prevederilor art. 5 din Legea nr. 1543-
X111 din 25.02.1998. Deducem faptul ca CMC nu se conformeaza pe deplin
cerintelor cadrului legislativ privind asigurarea drepturilor patrimoniale
asupra bunurilor imobile aflate in proprietatea acestuia. Astfel, potrivit
datelor registrului patrimoniului municipal, la situatia din 01.01.2014, nu
sunt Tnregistrate Tn Registrul bunurilor imobile 525 din 1581 de bunuri
imobile nelocative, proprietate a Municipiului Chisindu®, in valoare totald
de 341,9 milioane lei ca urmare, nefiind asigurata recunoasterea publica a
dreptului de proprietate si a altor drepturi patrimoniale asupra bunurilor
imobile, precum si ocrotirea de citre stat a acestor drepturi. in acest context,
se exemplifica urmatoarele:

% Hotararea Guvernului cu privire la inventarierea si inregistrarea bunurilor imobile,
proprietate a unitatilor administrativ-teritoriale, aflate in gestiunea institutiilor de cultura nr.
16 din 15.01.2014.

% Decizia CMC nr. 9/63-1 din 20.11.2014 cu privire la aprobarea actelor de inventariere a
bunurilor imobile aflate in proprietatea CMC si a societatilor pe actiuni in care CMC detine
cote-parti.



Deficiente tehnice si juridice... 405

- 12 entitati economice nu au inregistrat in RBI 146 de bunuri
imobile proprietate publici locala (in valoare totald de 238,9 milioane lei)®
pe care le gestioneazi, nefiind respectate reglementirile interne®’, pe de 0
parte, si nefiind asiguratd monitorizarea adecvata a executdrii acestora, pe de
alta parte;

- Directia Generala Educatie Tineret si Sport si Directiile Educatie
Tineret si Sport sectoriale nu au inregistrat dreptul de gestiune asupra 169
din 287 de bunuri imobile, neasigurand plenitudinea informatiilor incluse in
RBI.

Fiind subiect al dreptului de proprietate publica si privatd, CMC
exercitd acest drept in numele si in interesul locuitorilor din municipiu.
Exercitarea dreptului de proprietate consta 1n activitatea practica, desfagurata
de structurile CMC in ce priveste posesia, folosinta si dispozitia imobilelor
(incaperi si terenuri), iar modul de exercitare a dreptului nominalizat se
stabileste de catre proprietar (Consiliul municipal Chisinau) in baza actelor
legislative in vigoare. Reiesind din competentele sale legale, CMC a creat
cadrul institutional de gestionare a resurselor funciare?® si a imobilelor cu
altd destinatie decat cea locativa”®, atribuind competenta de administrare
Directiei generale arhitecturd, urbanism si relatii funciare (fondul funciar)®
si Directiei generale economie, reforme si relatii patrimoniale
(cladirile/incaperile)®. Tn consecinti, gestionarea cladirilor si constructiilor a

% 1M ,,Exdrupo” nu a inregistrat la organul cadastral drepturile asupra a 9 bunuri imobile
in valoare totald de 18490,4 mii lei, Directia cultura — 37 de bunuri imobile in valoare totala
de 79124,3 mii lei, IMSP Asociatia medical teritoriald Centru — 3 bunuri imobile Tn valoare
totala de 53883,4 mii lei, IMSP Dispansarul municipal dermatovenerologie — 5 bunuri imobile
n valoare totald de 1427,0 mii lei, IMSP Spitalul clinic municipal pentru copii nr.1 — 7 bunuri
imobile in valoare totalda de 16570,7 mii lei, IM ,,Parcul Dendrariu” — 8 bunuri imobile n
valoare totald de 1382,4 mii lei, IM Regia ,,Exdrupo” — 9 bunuri imobile in valoare totald de
20664,0 mii lei, IS de alimentatie publica ,,Liceist” — 2 bunuri imobile in valoare totald de
1055,7 mii lei, IM specializata , Liftservice” — 4 bunuri imobile in valoare totald de 7324.,9
mii lei, Casa specializatd municipald pentru copii — 1 bun imobil in valoare totala de 5068,4
mii lei, SA ,,Edilitate” — 60 de bunuri imobile in valoare totala de 21365,5 mii lei si SA ,,Mina
din Chisindu” — 1 bun imobil in valoare totala de 3060,9 mii lei. Sursd: Anexa nr. 1 a Deciziei
CMC nr. 9/63-1 din 20.11.2014 cu privire la aprobarea actelor de inventariere a bunurilor
imobile aflate in proprietatea CMC si a societatilor pe actiuni in care CMC detine cote-parti.

2" Decizia CMC cu privire la aprobarea actelor de inventariere a bunurilor imobile
proprietate publicd a municipiului Chisinau si a statului nr. 65/13 din 0.02.2007, pct. 6.

28 Regulamentul CMC privind gestionarea resurselor funciare nr. 3/23 din 02.04.2013.

2% Regulamentul gestionrii cladirilor, constructiilor si incaperilor cu altd destinatie decat
cea locativa — proprietate municipala nr. 11/55 din 23.12.2014, pct. 2.4.

%0 Th continuare, DGAURF.

31T continuare, DGERRP.
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fost separata de cea a terenurilor, deseori acest fapt crednd dificultati in
monitorizarea utilizarii obiectelor patrimoniale in ansamblu. In opinia
noastrd, buna gestionare presupune abordarea sistemicd in administrarea
unui bun complex (teren — constructie — inc@pere izolatd), ceea ce este
posibil numai in cadrul unei entitati care ar integra evidenta si gestionarea
patrimoniului public local, a platilor aferente acestora (inclusiv raportarea
financiara), precum si asistenta juridica in privinta asigurdrii integritatii
activelor publice locale, cat si incasarii depline si la timp a veniturilor din
proprietate publica locala.

In acest sens, am propune reformarea DGERRP si DGAURF si
crearea unei singure institutii menite sa gestioneze intreg patrimoniul
imobiliar al municipiului.

Ulterior inventarierii si inregistrarii incaperilor este necesar de
hotarat soarta bunurilor care urmeazd a fi date in locatiune si de organizat
licitatii publice.



