STUDIA UNIVERSITATIS
Revistd stiintificd a Universitdtii de Stat din Moldova, 2010, nr.3(33)

PROBLEMELE ACTUALE iN DOMENIUL STUDIERII CADASTRULUI
SI EVALUARII BUNURILOR IMOBILE

Olga BUZU, Viadimir Gh. GUTU', Dumitru GUTU

Agentia Relatii Funciare si Cadastru
Ministerul Agriculturii §i Industriei Alimentare

This article presents a wide-ranging survey of the most important land information systems researches, which were
fulfilled in different periods of time in the developed countries and in the new independent states. The authors from the
system approach positions examine the land information systems methodology evolution — from the simplest cadastral
measurements to the creation of the multipurpose cadastre, which includes land cadastre, property rights register and
property assessment system. An important place in the article has the cadastre and property assessment researches,
fulfilled in Republic of Moldova. The survey shows that the researches done in this field are fragmentary, devoted only
to some cadastral systems elements, without taking into consideration of the synergetic effect, caused by the functioning
of the multifunctional cadastre system. The article concludes with the proposals of main directions of research for the
future in order to create more efficient real estate cadastre.

Ideea crearii cadastrului bunurilor imobile in Republica Moldova s-a afirmat ca un eveniment destul de
progresiv, ce reflecta tendinta noii societati democratice In formare spre o dezvoltare in spiritul timpului, spre
insugirea experientei mondiale In domeniul reglementérii relatiilor patrimoniale.

Imediat dupa declararea independentei Republicii Moldova s-a initiat o activitate ampla pentru crearea
cadrului juridic menita sa reglementeze procesul de privatizare si dreptul asupra proprietatii. in anul 1992, in
timpul redistribuirii masive a proprietatii de stat, au fost evidentiate neajunsurile esentiale ale fostului sistem
de inregistrare a bunurilor imobile.

Pe parcursul anilor 1995-1996 a fost analizata situatia ce s-a creat iIn domeniul cadastrului bunurilor imobile,
a fost studiatd experienta mondiald 1n acest domeniu, fiind examinate particularitatile pozitive si problemele
posibile in ce priveste crearea sistemului informational unic al obiectelor imobiliare si a registrului drepturilor
asupra acestor obiecte. In acea perioada in Moldova existau diverse sisteme de evidenta a obiectelor bunurilor
imobile, lipsea baza juridicd in domeniul inregistrarii drepturilor asupra bunurilor imobile, din care cauza se
strecura o doza de neincredere privind siguranta drepturilor patrimoniale. Exista o procedurd complicata de
transmitere a sectoarelor de pamant in proprietate. Asemenea domenii de activitate ca geodezia si cartografia
tineau de sfera intereselor statului, de aceea aproape integral erau secretizate. Lipsea tehnologia moderna de
cartografiere. Sistemul de evaluare a bunurilor imobile nu s-a dezvoltat o perioada indelungatd de timp. Pe
asa-numita piatd imobiliara toate procesele legate de efectuarea tranzactiilor cu obiecte imobiliare erau exe-
cutate de intreprinderile autorizate de stat. Sectorul privat se afla la etapa initiald de dezvoltare.

In anii 1996-1997 in Moldova s-a desfisurat, cu suportul financiar al Bancii Mondiale, primul proiect-
pilot de formare a cadastrului bunurilor imobile. O asistentd consultativd ampla au acordat firmele specializate
»UMA-GEOMATIC” (din Canada) si ,,ILIS” (din Olanda). Acest proiect a contribuit nemijlocit la crearea
cadastrului bunurilor imobile in Moldova, la aparitia unei noi directii de activitate profesionista — cadastrului
bunurilor imobile. In aceasta perioada a fost elaborat proiectul Legii cu privire la cadastrul bunurilor imobile,
a fost formulatd metodologia, studiate diverse variante de organizare structuralad a noului sistem cadastral. Un
avantaj esential al proiectului a fost elaborarea programului automatizat de inregistrare, instruirea intensa a
specialistilor din diverse domenii legate de dezvoltarea sistemului cadastral. in rezultatul activitatii asupra
proiectului-pilot Parlamentul Republicii Moldova a adoptat in luna februarie 1998 Legea cu privire la
cadastrul bunurilor imobile, obiectivele principale ale careia au fost:

e crearea unei piete imobiliare civilizate In Moldova, asigurarea garantiilor pentru drepturile patrimoniale
asupra obiectelor imobile;

e transparenta informatiei referitoare la cadastru pentru participantii la piata imobiliara, organele admi-
nistratiei publice, inclusiv pentru organele fiscale;

e sporirea veniturilor In bugetele locale si imbunatatirea structurii lor prin stabilirea marimii optime a
platilor pentru folosinta bunurilor imobile;
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e atragerea investitiilor in sfera imobiliara:

e administrarea eficienta si operativa a teritoriilor.

Obiectele de inregistrare in sistemul cadastral sunt bunurile imobile (terenurile, constructiile, retelele
ingineresti, alte obiecte inseparabile de pamant) si drepturile (dreptul patrimonial, dreptul de folosinta,
uzufructul, superficiile, gajul etc.). Legea stabileste ca dreptul asupra lucrurilor imobile sunt supuse inregist-
rarii de stat obligatorii. Astfel, obiectele bunurilor imobile au naturd dubla: ele sunt obiecte fizice legate
temeinic de pamant, dar si obiecte ale dreptului. Conform Codului civil al Republicii Moldova, ,,la lucrurile
imobile (bunurile imobile, imobiliare) se refera sectoarele de pamant, sectoarele de subsol, obiectele acvatice
separate, plantatiile multianuale, cladirile, constructiile si orice alte obiecte legate temeinic de pdmant, precum
si toate cele ce sunt incluse in mod natural sau artificial In componenta lor, adica obiectele permutarea carora
fard a li se aduce prejudicii esentiale nu este posibilda” [1, art. 228(2)].

In anul 1998 a fost adoptat Programul de stat pentru crearea cadastrului bunurilor imobile, in care au fost
fixate urmatoarele sarcini in sfera data:

e Inregistrarea de stat a bunurilor imobile si a drepturilor patrimoniale asupra lor;

e cvaluarea de stat si Inregistrarea valorii bunurilor imobile 1n scopul impozitarii si taxarii lor;

e schimbul informational intre cadastrele specializate prin intermediul bancilor de date structural si infor-
mational interdependente;

e prezentarea informatiei necesare la macro- si micronivel pentru solutionarea problemelor statului,
inclusiv a problemelor ce tin de politica regionald, dezvoltarea teritoriului, politica fiscala etc.;

e prezentarea informatiei necesare cetdtenilor, intreprinderilor si organizatiilor, conform comenzilor din
partea acestora,

e crearea conditiilor pentru creditarea garantata.

Asa cum s-a prevazut in actele normative, Programul de stat se realizeaza in doua etape:

e prima etapa — perioada anilor 1998-2006;

e ctapa a doua — perioada anilor 2007-2011.

Prima etapa a Programului prevedea realizarea primului proiect al cadastrului bunurilor imobile, ale carui
sarcini principale au fost implementarea noului sistem de inregistrare a drepturilor asupra bunurilor imobile,
sustinerea procesului de privatizare a terenurilor, dezvoltarea pietei imobiliare. Implementarea proiectului si
finantarea lui trebuiau sa fie efectuate in urmatoarele directii:

— cartografierea;

— efectuarea lucrarilor cadastrale in localitati;

— efectuarea lucrarilor cadastrale in afara localitatilor;

— dezvoltarea institutionald;

— crearea cadrului metodologic al noului sistem de evaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii lor.

Dezvoltarea cadastrului si evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii in Republica Moldova au fost
precedate de o activitate ampla pentru crearea cadrului conceptual-metodologic al acestei activitati. Bazele
teoretice ale cadastrului au fost formate intr-o perioada indelungata de timp: uneori practica depasea teoria,
uneori implementarea noului sistem al cadastrului bunurilor imobile se facea afard analiza cuvenita a rezultatelor.
Nu toate aspectele sistemului funciar-informational ce se crea au fost studiate In mod detaliat. Principiile
credrii cadastrului, continutul informatiei cadastrale se schimba n permanenta, ceea ce se solda cu o anumita
incertitudine si influenta calitatea datelor cadastrului.

Analiza experientei internationale privind crearea cadastrului bunurilor imobile denotd cd pe parcursul
mai multor decenii in majoritatea tarilor lumii cadastrul era considerat doar ca un sistem de informatii referi-
toare la terenuri si caracteristicile lor. Cercetarile efectuate de mai multi savanti strdini au fost consacrate
problemelor privind crearea si perfectionarea cadastrului funciar, ce erau examinate preponderent in aspect
tehnic, ca rezultat total al executarii filmarii cadastrale si stabilirii hotarelor intre sectoarele de teren. Con-
comitent, o atentie deosebita se acorda preciziei masuratorilor cadastrale, cuprinderii integrale a obiectelor
imobile, calitdtii informatiei tehnice. La Inceput crearea cadastrului funciar nu a influentat esential asupra
sistemului de inregistrare a drepturilor asupra bunurilor imobile. Insi, pe misurd ce sistemul cadastral
devenea tot mai complet 1n ce priveste cantitatea informatiei pe care o continea, a aparut necesitatea de a
introduce insemnarea unica a sectoarelor de pamant si in registrele drepturilor asupra bunurilor imobile. Cu
timpul, sistemul informational s-a completat cu date despre inregistrarea obiectelor imobiliare, efectuata
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sporadic (pe masura desfasurarii tranzactiilor) sau sistematic (efectudndu-se inregistrarea primard masiva a
tuturor obiectelor proprietatii imobiliare).

Cadastrul, in temei, s-a dezvoltat In Europa, de aceea anume in tdrile europene studierea conceptual-
teoreticd a cadastrului a avut loc mai intens. La finele anilor 70-80 au fost publicate cercetarile unui sir de
savanti, consacrate problemei privind dezvoltarea concomitenta a cadastrului si a sistemului de inregistrare a
drepturilor funciare. Printre acestea trebuie mentionate lucrarile cercetitorului suedez J.L. Henssen [2,3].
Lucrérile lui J.Henssen vizeaza, in temei, sistemul cadastral si funciar-juridic de inregistrare in Europa.
O atentie deosebita el acordad deosebirilor dintre Europa de Vest si Europa de Est. Trasatura caracteristica a
cadastrului funciar in Europa de Vest este faptul ca acesta asigura cuprinderea sistematica a intregului teritoriu
si ca datele colectate si inregistrate se innoiesc permanent. Tendinta generala rezida in faptul ca rolul cadastru-
lui ca baza a sistemului funciar-informational general capatd o importantd din ce in ce mai mare.

O atentie sporitd acorda interactiunii dintre cadastrul funciar si inregistrarea drepturilor asupra terenurilor
si S.Simpson, care examineazad avantajele legate de folosirea cadastrului pentru dovedirea drepturilor asupra
proprietatii. ,,Desi initial scopul principal al cadastrului a fost evaluarea sumei impozitului la bunurile imobile,
treptat sistemul cadastral a Tnceput sa deserveasca cerintele proprietarilor individuali, pentru identificarea
sectoarelor de pamant la efectuarea tranzactiilor funciare” [4, p.122; 5]. O atentie deosebitd Simpson a
acordat aspectelor privind recunoasterea dreptului asupra paméantului ca premisa la inregistrarea drepturilor
asupra titlurilor.

Printre cercetérile stiintifice care au exercitat o influentd mai mare asupra dezvoltarii sistemelor cadastrale
de stat si de evidentd a obiectelor imobiliare in tarile din CSI vom mentiona lucrarea cercetatorului suedez
Gherhard Larsson Inregistrarea drepturilor asupra paméantului si sistemele cadastrale. Cartea este tradusi in
limba rusa si editatd in Rusia in anul 2002 [6]. Pentru prima data aceasta carte a fost editatd acum 20 de ani.
Deja atunci autorul a prevazut necesitatea aplicarii conceptului de sistem informational complex, care sa
porane, autorul fundamenteaza importanta coordonarii activitatii in legatura cu introducerea si perfectionarea
diverselor sisteme ce contin date cu privire la pdmant. Un loc aparte in lucrarea lui Gh. Larsson este rezervat
temei interactiunii cadastrului si inregistrarii drepturilor atat in aspect istoric, cat si spatial. Autorul considera
cadastrul bunurilor imobile ca fiind multiaspectual, datele caruia sunt folosite nu doar pentru evaluarea
obiectelor proprietate imobiliard §i impozitarea lor. O informatie multilaterala, legatd de unitétile funciare
convenabile, poate ajuta la planificare si gestiune, inclusiv la stabilirea contactului intre organele centrale si
locale ale puterii si cetiteni [6, p.86]. In opinia lui Gh. Larsson, avantajele ce insotesc crearea cadastrului si a
registrului drepturilor sunt: imbunatatirea Intocmirii hartilor §i cresterea calitatii productiei cartografice,
reducerea numarului de litigii funciare, simplificarea incheierii tranzactiilor funciare, formarea si dezvoltarea
pietei imobiliare. Un merit indiscutabil al editiei mentionate, precum si al lucrarilor precedente ale acestui
cadastru funciar, precum si de Inregistrare a drepturilor asupra terenurilor.

Din punctul de vedere al elaborarii bazelor unui sistem cadastral progresist o mare importanta au lucrarile
cercetatorului australian I.P. Williamson [9,10,11]. Savantul studiaza sistemele cadastrale si sistemele de
inregistrare ale multor tari dezvoltate n scopul elaborarii unor recomandari practice acceptabile pentru crearea
sistemelor funciar-informationale in tarile in curs de dezvoltare. Profesorul Williamson este cunoscut prin
conceptele sale nestandarde privind solutionarea problemelor practice ale cadastrului. Astfel, el considera ca,
desi sistemul cadastral multiaspectual are evidente avantaje si poate fi preferat in perspectiva, totusi in tarile
cu resurse insuficiente poate exista si o altd solutie, mai simplificatd. ,,Nu trebuie aplicate sisteme peste
puterile acestor tari. Prin definitie, tarile in curs de dezvoltare sunt tari sarace. Desi e de dorit ca aici sa fie
create sisteme multiaspectuale, aceastd doleantd mai rimane si constituie doar un ideal” [10, p.174]. In anul
2006 profesorul Williamson a propus asa-numitul concept ingineresc fatd de studierea pietelor imobiliare
formale si neformale, examinand in calitate de piata formald o piata a abstractiilor sub forma de notificari in
registrul sistemului de administrare funciara. Aceasta directie ulterior el a dezvoltat-o intr-o serie de lucrari si
discursuri. Cercetarile si concluziile lui Williamson si-au gasit confirmare si au fost dezvoltate in Republica
Belarus. Rezultatele cercetarilor au fost prezentate de S.A. Savrov la o conferinta internationala [12].

Problema existentei pietelor imobiliare neformale si a legalizarii drepturilor patrimoniale a fost ridicata si
in publicatia savantului peruan cu renume mondial Hernando de Soto, intitulatd Taina capitalului: de ce
capitalismul triumfa in Occident si suporta infrangere in cealalta parte a lumii [13]. Examinand procesul de
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formare a capitalului, de Soto evidentiaza sase parti componente ale proprietétii, ce permit cetatenilor sa acu-
muleze capital. Prima si cea mai importanta concluzie, pe care a facut-o savantul, este urmatoarea: ,,Capitalul
apare datorita reflectarii lui 1n notificérile cu privire la dreptul patrimonial, gaj, in textele din contracte si in
alte hartii de acest gen ce fixeaza caracteristicile cele mai utile social i economic ale relatiilor activelor in
comparatie cu calitétile vizibile ale lucrurilor insesi. Anume la aceastd etapa are loc descrierea si inregistrarea
valorii potentiale a activelor” [13, p.56]. Astfel, notificarea de inregistrare a dreptului asupra obiectului pro-
prietate imobiliara reflecta calitatile social si economic importante ale obiectului (capacitatea de a fi folositor
pentru asigurarea creditului, de a compensa cerintele creditorilor, de a fi purtétor al dreptului de servitute etc.).

O alta concluzie a savantului vizeaza necesitatea integrarii informatiei diverse. ,,Multitudinea faptelor nu
totdeauna vorbeste despre bogitia informatiei”, — mentioneaza de Soto [13, p.59]. Pentru a face cunostintele
functionale, tarile dezvoltate au fost nevoite sa uneasca toate datele, diferite si imprastiate, intr-un singur sistem
atotcuprinzator. Studierea procesului de integrare a sistemelor neuniforme de gestiune a bunurilor imobile se complica
prin faptul cd acest proces este indelungat si in multe state europene dezvoltate tine zeci si chiar sute de ani.

Urmatoarea concluzie bazata pe integrarea si unificarea sistemelor de inregistrare a bunurilor imobile
vizeaza delimitarea indivizilor purtitori de drepturi si obligatii, care in limitele sistemului legal de proprietate
privata si-au pierdut anonimatul. Astfel, plata pentru asigurarea drepturilor patrimoniale consta in acceptarea
diverselor obligatiuni: de a plati impozite, a restitui creditele obtinute de la darea In arenda a bunurilor imobile,
a asigura bunurile imobile, a incheia contracte imobiliare etc. In rezultatul credrii sistemului de inregistrare a
drepturilor patrimoniale creste nivelul standardizarii descrierii obiectelor, ceea ce permite reducerea cheltuie-
lilor tranzactionale pentru organizarea circuitului si utilizarii activelor. ,,Un sistem bine organizat de proprietate
privatd deschide proprietarilor posibilitatea formidabild de a-si acomoda proprietatea la orice schimbare a
situatiei economice” [13, p.65]. In urma tuturor acestor transformiri se creeaza infrastructura pietei, ce atrage
un numdr tot mai mare de specialisti, care, la rdndul lor, asigurd perfectionarea interactiunii in domeniul
drepturilor patrimoniale. O particularitate nu mai putin importanta a sistemului perfect de inregistrare este
protectia sigura a notificarilor contra diverselor falsificari, concomitent cu reducerea generald a nivelului de
cheltuieli pentru efectuarea tranzactiilor.

Pentru Republica Moldova este foarte actuala concluzia lui Hernando de Soto privind faptul ca programul
de creare a proprietatii nu va avea succes pana atunci, pand cand guvernele nu vor abandona iluzia precum ca
pentru crearea proprietatii este suficienta cunoasterea obiectelor materiale. Tarile in curs de dezvoltare si
fostele tari socialiste arunca fara nici un sens milioane de dolari pentru cartografierea bunurilor imobile si
pentru computerizarea cadastrelor funciare, dar acest lucru nu ajutd la integrarea sectoarelor lor legale si
ilegale. Inca in anul 1993 specialistii Bancii Mondiale au prevenit despre tendinta de a considera ca regle-
mentarea proprietatii funciare constituie o problema pur tehnica. Deseori se intdmpla ca lucrarile cadastrale
sunt efectuate, hartile sunt intocmite, dar dreptul de proprietate, din cauza nesolutionariii aspectelor juridice,
ramane nedeterminat [13, p.204].

Drept confirmare a justetei acestei idei de Soto (de fapt, L.Holstein) se referd la relatérile savantilor J.D.
McLaughlin si S.E. Nichols, care si-au exprimat Ingrijorarea pentru faptul ca unele guverne continua sa con-
sidere lucrarile de masurare a pamantului si cartografierea drept piatrd de temelie a sistemului de proprietate
funciara: ,,In prezent suntem in pericol de a ne ingloda definitiv in acest mit si de a reduce sarcina gestiunii
resurselor (naturale) la problema credrii unui sistem informational geografic. Tehnologia e destul de atractiva
si oferd rezultate palpabile. Insa, aceasta e doar o parte din ceea ce trebuie... Consultantii si organizatiile ce
acorda asistentd adesea exporta sisteme bine cunoscute (deoarece au participat la elaborarea lor ori s-au deprins
ca consultantii profesionisti sa fie mai modesti si sd recunoasca macar uneori ca ei nu totdeauna stiu raspunsul
sau ca sistemele lor nu totdeauna sunt utile” [14]. Cele sus-citate nu inseamna cd munca specialistilor in do-
meniul tehnologiilor geoinformationale este infima. Pentru crearea si deservirea acestor tehnologii se cheltuie
majoritatea sumelor necesare pentru reformarea sistemelor proprietatii private, dar aceste cheltuieli dau randa-
ment doar atunci, cand deja sunt solutionate problemele de ordin politic si juridic ce impiedica legalizarea
proprietatii ilegale [13, p.207].

Multe idei lansate de Hernando de Soto au fost puse la temelia reformelor politice si economice in tarile din
America Latind, au devenit piloni de orientare si conceptia de baza in dezvoltarea sistemelor de inregistrare a
proprietatii si sunt recunoscute de mari savanti — laureati ai Premiului Nobel si de politicienii din intreaga lume.
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Cu toate acestea, revenind la problema credrii sistemului multifunctional de inregistrare si cadastru, este
necesar sa recunoastem ca bazele lor metodologice au fost elaborate incomplet nu numai in térile din CSI, ci
si in cele din Uniunea Europeana.

Un exemplu de cercetare profunda in scopul crearii conceptiei de cadastru la nivel international il constituie
studiile savantilor roméni Ana-Cornelia Badea si Gheorghe Badea [15]. Ei au analizat dezvoltarea sistemelor
cadastrale din diverse tari, in lumina previziunilor cu privire la cadastrul viitorului, conturate de Comisia 7
FIG si prezentate 1n anul 2002 la Washington, si a conceptiei de cadastru, elaboratd de Comisia Europeana si
prezentata la Grenada in anul 2002.
progresist sa fie posibild integrarea mai eficientd in Uniunea Europeand. Asa-numitul ,,Cadastru-2014”
(elaborat de Comisia FIG), desi a fost prezentat in calitate de cadastru al viitorului, totusi, In opinia noastra,
nu este suficient de functional, deoarece uneste numai inregistrarea drepturilor asupra obiectelor imobiliare si
partea tehnicd a cadastrului. Pentru confirmare s urmarim definitia din ,,Cadastrul-2014”: ,,Cadastrul repre-
zinta inventarierea sistematica de citre stat a datelor referitoare la toate obiectele legal construite, situate intr-
o singurd regiune sau zona administrativd, bazatd pe masurarea hotarelor lor”. Astfel, ,,Cadastrul-2014”
presupune Inregistrarea totald a tuturor obiectelor situate in limitele anumitor zone sau regiuni. Cadastrul dat
trebuie sa corespunda urmatoarelor principii: trebuie si reflecte cat mai complet starea terenurilor, inclusiv
drepturile si restrictiile la anumite drepturi; deosebirile dintre hartile si registrele respective trebuie sa dispara
odatd cu dezvoltarea tehnologiilor informationale; cartografierea analogica va disparea, modelarea cartografica
are viitor; cadastrul se va tine numai in mod electronic; cheltuielile pentru ,,Cadastrul-2014” vor fi compensate
din contul veniturilor de la activitatea cadastrala.

Gh.Badea examineaza si cealalta versiune de definire a cadastrului, propusd de Uiunea Europeana in anul
2002 la Grenada. In esentd, acest cadastru se bazeazi pe urmitoarele principii: cadastrul trebuie si acopere
intregul teritoriu al Uniunii Europene; cadastrul este definit ca proprietate de stat, pe care o pot folosi toti
cetatenii Uniunii Europene pe principii de egalitate, securitate a datelor si legalitate; unitatea de bazd a
cadastrului este sectorul de pamant; pentru orice sector de pamant exista un singur cod unic ce permite a
determina locul Iui in sistemul de coordonate; toate terenurile, precum si constructiile si alte obiecte imobiliare
trebuie sa fie descrise cu precizie in cadastru; cadastrul se dirijeaza prin baza deschisa de date; datele inre-
gistrate in cadastru si in cartile funciare garanteaza drepturile patrimoniale; organele administratiei de stat
vor utiliza in activitatea lor informatia cu privire la sectoarele de pamant, prin aceasta contribuind la consoli-
darea cadastrului; datele inregistrate in cadastru in fiecare stat membru al Uniunii Europene vor fi accesibile
pentru toti cetatenii Europei, intreprinderile europene si intreprinderile de stat sau private; datele referitoare
la terenuri vor fi accesibile pentru guvernele nationale, organele regionale si locale de administrare; o valoare
deosebita va prezenta colaborarea cu sectorul privat, precum si colaborarea cu organizatiile internationale.

Acelasi autor mentioneaza factorii principali ce influenteaza asupra credrii sistemului de cadastru: acest
sistem trebuie sa fie flexibil si sd se modifice usor odatd cu modificarile ce intevin in legislatie si modificarile
de ordin tehnic; el trebuie sd protejeze si sa garanteze dreptul asupra proprietatii; sa fie simplu, clar si
accesibil; sd prezinte informatie actuala si sigura la preturi relativ mici.

De mentionat ca pana in prezent in tarile din CSI si din Europa Centrald nu exista nici un studiu stiintific
ce ar reflecta toate aspectele cadastrului multiaspectual al bunurilor imobile. O exeptie rara constituie lucrarea
cercetitorilor bielorusi S.A. Savrov, A.S. Kozlova si Iu.V. Gudkova Inregistrarea de stat a bunurilor imo-
biliare, a drepturilor asupra lor §i a tranzactiilor cu acestea, editatd in anii 2005-2006 in orasul Minsk [16].
In calitate de autor, dar si de coordonator al acestei lucrdri, S.A. Savrov, director general al intreprinderii
unitare de stat ,,Agentia nationald de cadastru”, studiaza de mai multi ani practica internationald de creare a
cadastrului bunurilor imobile si contribuie activ la implementarea celor mai bune realizari in crearea si dez-
voltarea cadastrului bunurilor imobile al Republicii Belarus. In aceasti carte pentru prima dati se examineaza,
de pe pozitii sistemice, bazele teoretice §i practice ale Inregistrarii bunurilor imobile, a drepturilor asupra lor
si a tranzactiilor cu ele Tn Republica Belarus. O atentie deosebita se acorda principiilor si normelor din legislatia
cu privire la Inregistrare, interactiunii dintre sistemul cadastral si sistemul de inregistrare, sistemului institu-
tional al registrului. In Republica Belarus, ca si in Letonia, Tarile de Jos, Moldova, resursele informationale
ale cadastrului si registrului sunt unite intr-un singur registru de stat al bunurilor imobile (RUSBI). in
terminologia internationald acceptatda RUSBI este concomitent si cadastru al bunurilor imobiliare si registru
al drepturilor asupra acestor bunuri. Fiind o resursd informationala integrata, RUSBI ,,...a preluat in sine si
contradictiile ce au existat si existd intre aceste doud resurse informationale. Esential este conflictul dintre
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interesele organelor administrative §i subiectii dreptului civil, ce se prezintd in calitate de subiecti ai
inregistrarii” [16, p.27]. Administratia, presatd de necesitatile fiscale, cerintele statisticii, ale gospodariei
comunale, Tn multe tari cade in ademenirea de a impune sistemului de inregistrare a drepturilor utilizarea
obligatorie a unor proceduri costisitoare de identificare a bunurilor imobile. S.A. Savrov impartaseste pre-
venirile lui de Soto si ale lui Fernando Mendes despre faptul cd delimitarea foarte exactd a hotarelor dintre
sectoarele de pdmant, coordonarea la fata locului a tuturor obiectelor in scopul cartografierii lor, colectarea
unui volum de informatii nejustificat de mare despre constructiile capitale conduce la scumpirea excesiva a
procedurilor de inregistrare. Asemenea tendinte influenteaza negativ paturile sarace ale populatiei, care se
impotrivesc cererii unor asemenea cheltuieli. De aceea, in prezent in multe tari problema consta nu in caracterul
fizic, adica in reflectarea pe harta a tuturor constructiilor, ceea ce, posibil, s-a facut nu o singurd data fara a
se solda cu careva rezultate importante, ci in caracterul juridic, adicd in organizarea unui sistem accesibil si
viabil de determinare, transmitere si protectie a drepturilor asupra bunurilor si a tranzactiilor cu acestea.

De mentionat ca, dacd componenta tehnica si cea juridica ale cadastrului multifunctional si-au gésit reflec-
tare intr-o anumitd masurd in lucrarile savantilor §i cercetdtorilor practicieni, apoi componenta economica
(evaluarea costului bunurilor imobile in cadrul cadastrului) nu are incd un cadru conceptual-metodologic. Ar
fi incorect sa afirmam ca aspectele evaluarii bunurilor imobile In scopuri de impozitare nu au fost examinate
de catre savantii din diverse tari ale lumii. Sunt bine cunoscute lucrarile cercetatorilor americani Joseph K.
Eckert, Robert J. Gloudemans, ale savantilor de la Institutul ,,Lincoln” Jane H. Malme si Joan M. Youngman.

In multe tari dezvoltate ale lumii se foloseste metodologia evaluarii masive a bunurilor imobile, la a carei
elaborare Tn mare masura a contribuit doctorul in economie Joseph K. Eckert [17]. Fara a ne aprofunda in
istoria aparitiei metodologiei de evaluare fiscald, ne vom opri asupra conceptelor actuale de evaluare a bunu-
rilor imobile 1n scopul impunerii fiscale si asupra interactiunii ei cu sistemul cadastral si registrul drepturilor.
Evaluarea masiva a bunurilor imobile, efectuatd cu ajutorul sistemului CAMA (sistemului computerizat de
evaluare masiva), a capatat o noua dezvoltare n anii 70-80 ai secolului XX. Joseph K. Eckert examineaza
din punctul de vedere al conceptului sistemic metodologia evaludrii masive, studiazad componentele ei, exami-
neaza algoritmul si etapele efectudrii evaluarii masive, functiile evaludrii masive. Cercetérile poartd concomi-
tent caracter teoretic si aplicativ si includ in sine nu doar examinarea conceptiilor generale privind modelarea
evaluarii in masa, ci si recomandari practice pentru determinarea structurii si calibrarea modelelor de evaluare.
Cartea se dovedeste a fi un instrument de lucru fundamental in ce priveste evaluarea si impunerea fiscald a
bunurilor imobile §i contine cunostinte sistematizate Intr-un sir de probleme ample — de la bazele macroeco-
nomiei pana la particularitatile de gestionare a evaluarii fiscale, organizarea sistemului cartografic, problemele
ce tin de expertiza calitatii evaluarii masive, organizarea procedurilor de apelare la relatiile cu publicul.

La examinarea evaludrii bunurilor imobile in contextul cadastrului se impune atentiei o particularitate
subliniati de Joseph K. Eckert. In lucrarea sa savantul nu accentueazi interactiunea dintre sistemul de
evaluare masiva si registrul bunurilor. El doar mentioneaza: ,,Avand atributele cuvenite, sistemul cartografic
asigura atat prezentarea geografica a listei obiectelor imobiliare supuse impozitarii, cat si registrul documen-
telor de drept ce stabilesc hotarele intre terenuri” [17, p.177]. Aceasta lipsa de atentie pentru interactiunea
dintre lucrarile cadastrale, registrul drepturilor si evaluarea fiscala este conditionatd de faptul ca in SUA
inregistrarea titlurilor de drept este benevola, iar deoarece cheltuielile pentru cautarea si stabilirea acestor
drepturi sunt foarte mari, Inregistrarea nu totdeauna are loc [6, p.70]. La momentul actual in SUA se discuta
despre posibilitatea utilizarii datelor companiilor de asigurare, care de cele mai multe ori efectueaza si masura-
torile de pamant, pentru crearea sistemului funciar-informational, la baza ciruia se afla sectoarele de pamant.

Nu putem si nu mentionam contributia deosebitd pe care au adus-o la dezvoltarea evaluarii fiscale
reprezentantii scolii stiintifice din SUA Jane H. Malme si Joan M. Youngman de la Institutul ,,Lincoln”
pentru politica funciard din SUA. Pe parcursul mai multor ani ei examineaza evaluarea in scop de impozitare
la scard internationald, comparand politicile fiscale din diverse tari, generalizdnd volumul urias de date cu
privire la organizarea activitatii de evaluare 1n scopul impozitarii bunurilor imobile [18]. Cercetatorii compara
componentele principale ale politicii de impozitare a bunurilor imobile din diverse tari, acordand atentie
deosebitd alegerii cadrului adecvat de impunere fiscald. In concluzie ei afirmi ci sistemul advaloric de
impozitare fiscala a bunurilor imobile predominad in majoritatea tarilor dezvoltate si constituie scopul refor-
marii sistemului de impozitare a bunurilor imobile in tarile in curs de dezvoltare si in fostele tari socialiste.
Totodata, in diferite perioade de dezvoltare guvernele diverselor tari pot stabili alte baze ale impozitarii, spre
exemplu, valoarea determinatd pe baza platii de arendad pentru utilizarea obiectului sau pentru terenul de
constructie si sectorul de pamant, sau pretul cu care a fost efectuatd ultima tranzactie cu un obiect concret al
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bunurilor imobiliare. In lucrare o mare atentie se acordi cadrului normativ-juridic si metodelor de evaluare
fiscald, evaluatorilor fiscali i administrarii procesului de evaluare. Relatiile cu publicul, accesul cetétenilor
si al agentilor economici la informatia fiscald si de evaluare constituie de asemenea obiectul cercetarilor
efectuate de Joan langman si Gein Malime. Este de nepretuit aportul acestor cercetatori la dezvoltarea
evaluarii fiscale in noile state independente, care in prezent se afla la etape diferite de creare a noului sistem
advaloric de impozitare a bunurilor imobile. Noua lucrare a savantilor Jane H. Malme si Joan M. Youngman
The Development of property taxation in economies in Transition (case Studies from Central and Eastern
Europe) contine o analizad comparativa profunda a dezvoltarii evaluarii fiscale in Polonia, Cehia, Slovacia,
Rusia si in alte tari. Aceastd lucrare serveste drept punct de orientare pentru cercetitori si politicieni la
elaborarea noii conceptii de impozitare fiscald a bunurilor imobile si evaluarea lor.

Printre savantii europeni, care efectueaza cercetari serioase in domeniul evaluarii obiectelor imobiliare in
scop de impozitare, trebuie mentionate in primul rand lucrarile profesorului danez Anders Muller. Totodata,
este de mentionat faptul ca in Danemarca existd de mult timp harta cadastrala completa a Intregii tari, bazata
pe sistemul general de coordonate. Cadastrul e legat strans de sistemul inregistrarii drepturilor asupra
pamantului, ce face parte din tipul de inregistrare a titlurilor de drept. Desi In Danemarca nu este creat
cadastrul multifunctional, experienta de executare a evaludrii n aceasta tard prezintd un mare interes pentru
cercetatorii din noile state independente, care se afla pe calea crearii noului sistem de evaluare fiscald sau
doar pe calea credrii sistemului multiaspectual de evaluare, similar cu CAMA din SUA. Cercetarile lui
A.Muller includ un spectru larg de probleme legate de efectuarea evaludrii fiscale a bunurilor imobile la
nivel international, ceea ce se poate folosi de catre tarile In curs de dezvoltare si noile state independente la
elaborarea strategiei de reformare a impozitarii bunurilor imobile [19].

In tarile din CSI cercetarile in domeniul evaludrii bunurilor imobile in scopuri de impozitare se efectueazi
de un numar relativ mic de savanti. Prima monografie consacratd analizei sistematice a problemelor de
evaluare economica (cadastrald) a terenurilor urbane este lucrarea Iui V.A. Prorvici [20], unde in linii generale
sunt prezentate bazele conceptuale ale evaludrii economice (cadastrale) a terenurilor, sunt examinate prin-
cipiile de efectuare a evaluarii. Autorul considera cadastrul funciar de stat ca fiind cadastru multifunctional,
rolul si importanta caruia creste in procesul de dezvoltare a politicii funciare de piatd. in lucrare se face
analiza metodelor de evaluare individuald, este studiatd posibilitatea aplicarii lor la efectuarea evaludrii
economice a terenurilor, sunt prezentate algoritmurile de efectuare a evaluarii cadastrale si de diferentiere pe
zone teritorial-economice. Lipsa la momentul scrierii monografiei a standardelor unice, dispersarea pe
departamente a sistemelor informationale si pe diverse tipuri de obiecte imobiliare, bazele de date incomplete
si neverificate creau anumite obstacole in calea efectuarii evaluirii economice a terenurilor urbane. De aceea,
utilizarea 1n lucru a algoritmurilor de neuroretele in imbinare cu principiile de apropiere consecventa pentru
obtinerea valorilor intervale ale costului terenurilor in diverse raioane cadastrale constituie o modalitate reala
de solutionare a problemelor ce tin de evaluarea economica.

De cercetari in domeniul evaludrii bunurilor imobile se ocupd, de asemenea, profesorul S.V. Gribovschi.
Din punct de vedere al metodologiei conceptului sistemic, el examineaza variantele sistemului centralizat si
decentralizat de impunere fiscala, domeniul lor de aplicare, avantajele si neajunsurile lor. Propune principiile
noului sistem de impozitare, bazat pe calculul sumei impozitului pe bunurile imobiliare din valoarea de piata
a bunurilor. Din punctul de vedere metodologic, S.V. Gribovschi examineaza estimarea valorii de piata ,,ca
stiintd a analizei economice aplicative, a carei sarcina de baza este stabilirea cea mai probabild a pretului de
vanzare sau cumpdrare a activului (marfii) pe bazd de analizd a dinamicii cererii §i ofertei la acest activ pe
piata respectiva” [21].

La inceputul anilor 2000 in Federatia Rusa si in Republica Belarus au aparut publicatii referitoare la meto-
dologia, tehnologia si implementarea evaluarii cadastrale, printre care poate fi evidentiatd lucrarea cerceta-
torilor O.L. Berezovskaia, A.V. Pavlasko, V.A. Soloviova Tehnologia evaluarii cadastrale a terenurilor din
localitatile Republicii Belarus [22]. In lucrare este examinati concis tehnologia evaludrii cadastrale si etapele
ei principale: formarea straturilor tematice ale informatiei initiale, zonele de evaluare. Determinarea valorii
de piata a sectoarelor tipice de pamant, documentatia de evaluare, expertiza si aprobarea documentatiei de
evaluare. Un merit al lucrarii date este orientarea ei practica, recomandarile practice si exemplele concrete de
efectuare a evaludrii cadastrale. Un anumit interes prezintd, de asemenea, propunerile privind utilizarea
rezultatelor evaluarii cadastrale a terenurilor din localitati.
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Cercetarile in domeniul cadastrului si evaluarii bunurilor imobiliare
in Republica Moldova

La momentul actual in Republica Moldova se finalizeaza crearea cdastrului multifunctional, al carui
continut poate fi divizat conventional in componentele: tehnicd, juridica si economica. Aspectele juridice ale
cadastrului bunurilor imobile in Republica Moldova pentru prima dati au fost examinate in cartea In ajutorul
registratorului [23]. Aici pentru prima datd in Moldova este prezentat continutul registrului obiectelor
imobiliare, precum si sunt inaintate recomandari practice privind inregistrarea diverselor tipuri de obiecte
imobiliare. O dezvoltare in continuare a cadpdtat cercetarea relatiilor patrimoniale in contextul cadastrului
bunurilor imobile in lucrarile elaborate de Inga Grecu-Stavilad si doctorii in stiinte juridice Ilie Teaca si Ala
Climova. O deosebita importantda metodologica si aplicativd a avut lucrarea acestor autori Constituirea
proprietdtii private asupra terenurilor, crearea §i functionarea pietei funciare in Republica Moldova [24], in
care se examineazd esenta si specificul reformei funciare, desfasurate in Republica Moldova in contextul
reformirii intregii economii nationale si trecerii acesteia la relatiile de piata. In lucrare pentru prima dati in
noua istorie a Republicii Moldova s-a efectuat analiza sistemicd a mediului juridic si normativ ce asigura
efectuarea privatizarii terenurilor, crearea si dezvoltarea pietei mobiliare. Autorii examineaza detaliat actele
legislative si normative ale guvernului si ale diverselor departamente ce reglementeaza diverse cazuri de
privatizare a terenurilor. Descrierea succinta, dar ampla a particularitatilor procesului de privatizare, a tuturor
tipurilor de terenuri, in functie de destinatia lor, la sigur, a oferit o buna asistentd metodica reprezentantilor
organelor administratiei publice locale si cumparatorilor potentiali de terenuri.

Anumite aspecte ale credrii cadastrului bunurilor imobile si problema transparentei informatiei cadastrale
sunt reflectate in lucrarea de doctorat a Silviei Marian [25]. In lucrare se face analiza genezei si evolutiei
procesului de creare a cadastrului bunurilor imobile in Moldova, ca intruchipare a sistemelor funciar-infor-
mationale din Germania, Franta, Roméania si Rusia. A fost analizata conceptia de ,,obiect al bunurilor imobile”
(obiect imobiliar) in contextul cadastrului general al cadastrelor specializate, au fost studiate problemele
privind formarea noilor obiecte imobiliare si reflectarea acestui proces in activitatea cadastrald. Pentru prima
datd in Moldova autoarea a cercetat tema ,,Cadastrul si publicitatea imobiliara”, a studiat structura Regist-
rului bunurilor imobile, bazele si procedura de introducere in el a notificarilor, modificarilor si completarilor.
Valoarea stiintifica a lucrarii date consta in faptul ca pentru prima datd in Moldova a fost examinata, de pe
pozitiile analizei sistemice, problema inregistrarii drepturilor asupra bunurilor imobile si a tranzactiilor cu
obiecte imobiliare.

Toate lucrarile mentionate mai sus au contribuit Intr-o anumitd masura la elaborarea practicii actuale de
aplicare a normelor juridice in sistemul cadastrului multifunctional al bunurilor imobile.

Un aport indiscutabil la dezvoltarea bazelor stiintifice ale cadastrului imobiliar in Republica Moldova 1-a
adus lucrarea lui lon Botnarenco Cadastrul in Moldova: teorie, metode, practica [26]. Aceasta e prima cer-
cetare, in care sunt prezentate sistemic aspectele teoretice, practice si metodice ale implementarii cadastrului.
In lucrare s-a ficut incercarea de a abstractiza tratarea pur tehnicd a cadastrului si de a-1 examina mai amplu,
de pe pozitiile componentei juridice si ale celei economice. In lucrare sunt examinate, de asemenea, cadastrele
speciale — cadastrul agricol, cadastrul localitatilor, cadastrul acvatic si cel al silviculturii. Tema de cercetare e
foarte ampla, necesitd studierea multilaterald a tuturor aspectelor cadastrului, analiza si perfectionarea impor-
tantei lui aplicative. Continuand cercetarile in acest aspect, [.Botnarenco a abordat tema privind consolidarea
terenurilor cu destinatie agricola, legata strans de problemele dezvoltarii cadastrului si a pietei funciare in
republica. In lucrarea Consolidarea terenurilor agricole in Moldova (teorie, metode, practica) [27] este
examinata istoria formarii pietei funciare In Republica Moldova, premisele consolidarii terenurilor, metodo-
logia consolidarii si mecanismul de elaborare §i implementare a metodelor de consolidare.

Evaluarea bunurilor imobile ca parte componentd a cadastrului, in opinia noastrd, este cel mai bine
reflectatd in lucrarile cercetatorilor din Moldova. Aceasta se explica prin faptul ca in Republica Moldova
inca de la inceputul lucrarilor de creare a cadastrului bunurilor imobile a avut loc trecerea in paralel de la
metodele vechi normative de evaluare la metodele noi de estimare conform valorii de piata.

Pe parcursul mai multor ani savantii-economisti, evaluatorii-practicieni, colaboratorii Agentiei de Stat
pentru Relatiile Funciare si Cadastru, ai ministerelor si departamentelor de ramura au lucrat intens pentru
crearea legislatiei si a metodologiei de evaluare. Un rol deosebit in studierea practicii internationale avansate
l-au avut firmele de consultantd ,,.Swedesurvey”, ,,Barrents-group”, finantatd de USAID, Agentia Suedeza
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pentru Dezvoltarea Internationald (SIDA), proiectele TACIS, profesorii si conferentiarii de la Colegiului
Agricol Impiritesc din Marea Britanie. Cu ajutorul lor au fost organizate o serie de seminare si conferinte
internationale in problemele evaluarii bunurilor imobile, a fost asiguratd sustinerea dezvoltarii asociatiilor
profesionale ale evaluatorilor din Moldova, a fost sustinutd aderarea asociatiilor de evaluatori din Moldova la
Grupul European al asociatiilor de evaluatori (TEGoVA).

Drept baza teoretica, metodologica si metodicd pentru dezvoltarea evaluarii bunurilor imobiliare in
Republica Moldova au servit standardele europene si internationale de evaluare, lucrarile celor mai mari savanti
din lume, printre care: J.Eckert Organizarea evaluarii si impozitarii bunurilor imobile (Moscova, 1997);
J.Fridman, N.Ordudi Analiza si evaluarea bunurilor imobiliare care aduc venit (Moscova, 1995); Lucht
Kenneth M. Real estate valuation: principles and applications IRWIN, 1997). Dintre lucrarile savantilor rusi
trebuie mentionate Evaluarea bunurilor imobile de E.I. Tarasevici (Sankt Petersburg, 1997), Evaluarea bunurilor
imobile de A.G. Greaznova si M.A.Fedotova (Moscova, 2002) si Evaluarea businessului (Moscova, 2002).

La finele anilor 90 la Universitatea Tehnicd din Moldova a fost introdusd specialitatea ,,Evaluarea
bunurilor imobile”. Cu sustinerea Agentiei de Stat pentru Relatiile Funciare si Cadastru au fost amenajate
laboratoare computerizate, a fost creatd baza tehnico-materiala pentru noile specialitati in cadrul Universitatii
Tehnice si al Universitatii Agricole.

Un pas important In formarea evaluarii bunurilor imobile ca activitate profesionistd independenta a fost
adoptarea Legii Republicii Moldova cu privire la activitatea de evaluare, nr.989-XV din 18 aprilie 2002.
Acest document stabileste cadrul juridic al evaluarii bunurilor si drepturile asupra lor, drepturile si obligatiile
evaluatorilor in ce priveste reglementarea activitatii de evaluare. O particularitate a acestei legi, spre deosebire
de actele similare adoptate 1n alte noi state independente, constituie orientarea ei spre organizarea evaluarii
bunurilor imobile in scopul impozitirii lor. Intr-un capitol aparte al Legii se examineaza organizarea evaludrii
pentru impozitare a bunurilor imobile, metodologia de evaluare si solutionare a litigiilor referitoare la evaluare.
Legea stabileste ca evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii lor se efectueaza de catre
oficiile cadastrale teritoriale, iar rezultatele evaluarii, nainte de a fi transmise serviciilor fiscale, in mod
obligatoriu se aduc la cunostinta proprietarilor sau posesorilor obiectelor imobiliare in cauza. Metodologia de
evaluare a bunurilor imobile pentru impozitare in lege este expusa in linii generale. Ideea principald in cazul
dat este trimiterea la interactiunea stransa dintre evaluarea pentru impozitare si cadastrul bunurilor imobile:
»Informatia cu privire la obiectele bunurilor imobiliare, necesard pentru efectuarea evaluarii masive, se
acumuleaza in baza de date a cadastrului bunurilor imobile” [28, art.27, pct.(4)]. Este importantd de asemenea
indicatia privind faptul ca ,,evaluarea masiva se efectueaza in baza datelor de la Inregistrarea masiva a obiec-
telor imobiliare...” [28, art.27, pct.(3)], iar etapa finald a evaluarii masive este ,,... introducerea costurilor de
evaluare in registrul obiectelor imobiliare” [28, art.27, pct.(3)]. Astfel, deja In primul act legislativ cu privire
la activitatea de evaluare se vizeaza dezvoltarea evaluarii bunurilor imobile pentru impozitare in componenta
cadastrului bunurilor imobile.

Dupa aparitia acestei Legi au fost adoptate un sir de acte normative ce au finalizat formarea cadrului
juridic si metodologic al evaluarii bunurilor imobile. In anii 2003-2004 Guvernul Republicii Moldova adopti
unul dupa altul urmatoarele documente: Regulamentul cu privire la atestarea evaluatorilor de bunuri imobi-
liare; Regulamentul provizoriu cu privire la evaluarea obiectelor imobiliare; Programul de masuri pentru
implementarea noului sistem de evaluare a bunurilor imobile in scopuri de impozitare; Regulamentul despre
evaluarea obiectelor imobiliare in scopul impozitarii lor. In anul 2004 a fost elaborat si aprobat standardul
moldovenesc SM 249: 2004 ,,Sistemul unic de evaluare a bunurilor. Termeni si definitii”. Elaborarea tuturor
documentelor sus-mentionate a necesitat efectuarea unui volum mare de cercetari stiintifice, analiza practicii
internationale, studierea variantelor posibile de dezvoltare a evaludrii fiscale, studierea in profunzime a
standardelor europene si internationale de evaluare. Un rol foarte mare la elaborarea acestor documente il au
colaboratorii Oficiului pentru implementarea Primului Proiect de cadastru O.V. Buzu si A.Matcov. Concomitent
cu elaborarea proiectelor de acte normative pentru reglementarea activititii de evaluare, in ansamblu, si
evaluarea bunurilor imobile, in particular, O.V. Buzu si A.Matcov au participat nemijlocit la efectuarea
cercetarilor stiintifice in domeniul evaluarii bunurilor imobile.

Dat fiind ca circa 70% din obiectele imobiliare in Republica Moldova constituie terenurile cu destinatie
agricold, din punct de vedere metodologic, cel mai important a fost sa fie creatd metodologia de evaluare a
terenurilor agricole. O mare contributie in dezvoltarea metodologiei de evaluare a terenurilor cu destinatie
agricold au adus-o doctorul habilitat Tn stiinte economice T.Bajura si doctorul in economie I.Botnarenco.
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Ideile acestor si ale multor altor savanti si-au capatat dezvoltare in lucrarea Metodologia de evaluare a
terenurilor cu destinatie agricola editatd in anul 2002,

Unele aspecte organizatorice si metodologice de evaluare a bunurilor imobiliare sunt reflectate, de ase-
menea, intr-o serie de monografii, articole, treceri in revistd ale altor savanti din Moldova. O contributie im-
portanta la elaborarea conceptiei de evaluare a bunurilor imobile a adus monografia Organizarea activitatii
de evaluare elaborati de O.V. Buzu [29]. In aceastd lucrare pentru prima dati in Republica Moldova este
examinatd istoria formarii si dezvoltarii pietei imobiliare, este studiatd structura ei, sunt evidentiate particu-
laritatile incheierii tranzactiilor cu obiecte imobiliare. O atentie deosebitd in aceastd lucrare se acorda pietei
serviciilor de evaluare, reglementarii si infrastructurii ei. Un loc aparte in lucrare este rezervat rolului statului
in organizarea si realizarea activitatii de evaluare. Autorul examineaza metodologic corect functiile statului
in perspectiva pe termen mediu si lung privind dezvoltarea pietei de evaluare, delegarea treptata a functiilor
statului catre organizatiile autoreglabile ale evaluatorilor.

Monografia Organizarea activitatii de evaluare este prima publicatie in Moldova, in care este prezentata
sistemic experienta tarilor dezvoltate si a noilor state independente in domeniul organizarii evaluarii bunurilor
imobile. Aici este generalizatd experienta bogata a autoarei, acumulatd de ea in procesul elabordrii actelor nor-
mative importante, ce constituie In prezent cadrul legislativ si metodologic pentru evaluarea bunurilor imobile.

O dezvoltare in continuare a capatat teoria de evaluare a bunurilor imobile in Republica Moldova in
monografia Evaluarea bunurilor imobile: teorie §i practicd, pe care O.V. Buzu a scris-o impreund cu
A.Matcov [30]. In ea sunt examinate in mod detaliat metodele evaluarii de piata, sunt propuse recomandari
concrete privind determinarea valorii de piata a bunurilor imobile in conditiile Republicii Moldova.

Concomitent cu lucrarile mentionate mai sus un loc aparte in cercetdrile stiintifice si in practica de
evaluare 1-a ocupat evaluarea bunurilor materiale ca parte componenta a cadastrului. in anul 2004 iese de sub
tipar publicatia stiintificd Evaluarea bunurilor imobile: aspecte social-economice, juridice §i politice [31],
consacrata problemelor privind evaluarea bunurilor imobile in componenta cadastrului, eficienta economica
si sociald de pe urma implementarii noului sistem de evaluare a bunurilor imobile 1n scopuri de impozitare.
Atentia principald in lucrare este acordatad noului sistem de evaluare a bunurilor imobile pentru impozitarea
lor — se examineaza experienta internationala si problemele metodologice ale evaludrii. Pentru prima data in
Moldova a fost analizat efectul economic de la trecerea la sistemul advaloric de impozitare a bunurilor
imobile. In partea consacratd cercetirii aspectelor sociale ale implementirii noului sistem de impozitare a
bunurilor imobile sunt incluse rezultatele unui sondaj sociologic, la care au participat peste 1200 de
respondenti. Studiul sociologic a urmadrit nivelul de informare al populatiei cu privire la reformele
economice, atitudinea ei fata de dificultatile cu care se confruntd economia, perceptia cadastrului si a trecerii
la valoarea de piata a bunurilor imobiliare in scopul impozitarii lor. De asemenea, in anul 2004 O.V. Buzu,
V.G. Gutu si O.V. Gutu au editat monografia Evaluarea bunurilor imobile ca parte componenti a
cadastrului [32], unde pentru prima datd evaluarea pentru impozitare este examinatd in cadrul sistemului
unic al cadastrului multifunctional al bunurilor imobile. In lucrare sunt determinate principiile si metodele
principale de efectuare a evaluarii bunurilor imobile pentru impozitare, interactiunea evaluarii bunurilor
imobile cu lucrarile cadastrale si evidenta (inregistrarea) obiectelor imobiliare. Astfel, bazele conceptuale ale
evaluarii bunurilor imobile in componenta cadastrului sunt studiate la un nivel destul de nalt.

Totusi, trebuie sd recunoastem ca bazele metodologice ale cadastrului multifunctional si ale evaludrii
bunurilor imobile in componenta cadastrului sunt elaborate inca incomplet nu numai in Moldova, ci si in alte
tari. Cercetdrile In acest domeniu nu poartd caracter sistematic. Unele componente ale cadastrului sunt
studiate neuniform. Pe baza analizei se poate conchide ca evaluarea bunurilor imobile ca parte componenta a
cadastrului imobiliar si componenta lui juridica in Republica Moldova necesitd un studiu mai detaliat.

In noile conditii se schimba si obiectivele cadastrului, care devin mai clare, orientate spre dezvoltarea
pietei imobiliare si a pietei funciare in special. Obiectivele principale ale cadastrului sunt: identificarea,
descrierea, evaluarea si inregistrarea obiectelor imobiliare si a drepturilor de posesiune a acestora; protectia
intereselor de stat si private in relatiile de drept referitoare la bunurile imobile; crearea sistemului de
protectie a posesorilor de drepturi patrimoniale asupra obiectelor imobiliare; crearea unui sistem deschis de
informare a participantilor la piata imobiliara, a organelor administratiei publice, inclusiv a organelor fiscale.

In prezent, cadastrul bunurilor imobile devine cu adevirat mult1funct10nal In legatura cu trecerea la noul
sistem de impozitare a bunurilor imobile, sistemul de informare Jurldlca «LEGALCAD» trebuie sa fie
completat cu caracteristicile tehnice si economice ale fiecarui obiect imobiliar pentru a se stabili valoarea
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obiectelor. Pe parcursul mai multor ani, Incepand cu anul 2003, si cu suportul financiar al SIDA, in cadrul
intreprinderii de stat ,,Cadastru” a fost elaborat un sistem automatizat de evaluare masiva a bunurilor imobile —
ValueCad. Sistemul automatizat de evaluare masiva este compus practic din 2 module principale: unul vizeaza
colectarea si actualizarea caracteristicilor tehnice ale bunurilor imobile, iar altul — calcularea valorii lor.

Si in acest domeniu exista unele probleme nesolutionate, legate de elaborarea metodologiei si tehnologiei
evaludrii masive, adecvate mediului juridic, pregatirii cadrelor calificate In domeniul evaluarii bunurilor imobile.

Pentru rezolvarea tuturor acestor probleme este necesara efectuarea unor serioase transformari institutio-
sistemului cadastral.

Sistemul cadastrului bunurilor imobile este strans legat cu dezvoltarea pietei imobiliare, pe de o parte
asigurandu-i infrastructura si, pe de alta — aflandu-se in dependenta de necesitatile acesteia.

Problemele dezvoltirii In continuare a cercetarilor

In procesul creirii cadastrului bunurilor imobile multe tiri se confrunti cu noi probleme, in special cu
problema dezvoltarii stabile, de aceea pentru solutionarea lor se elaboreaza tehnologii ce permit accesul inte-
ractiv la datele cu privire la terenuri. Multe institutii din sfera de administrare a resurselor funciare actioneaza
in prezent in conditii comerciale, unde principala atentie se acorda mai mult implementarii sistemelor, si nu
credrii lor.

Aceasta a condus multe tari din Europa la un sistem unic de cadastru funciar si de inregistrare a terenurilor,
care, fie ca este gestionat de un departament de stat, a carui activitate este reglementatd prin lege, fie ca
functioneaza intr-o realitate virtuald. Se observa, de asemenea, tendinta ca functionarea sistemului funciar-
cadastral si de inregistrare sa fie partial sau inegral bazata pe principiul autorecuperarii, ceea ce ii va permite
sd obtind venit pentru perfectionarea produselor si serviciilor sale, sa-si dezvolte activitatea si sd asigure o
mai buna reactionare la necesitatile clientilor.

Perfectionarea In continuare a sistemului cadastral imobiliar depinde de cercetérile interdisciplinare in
problema data, de studierea aspectelor sociale ale implementarii lui, ceea ce va asigura dezvoltarea calitativa
si stabila si functionarea lui atat de necesara in perspectiva.

Analiza cercetdrilor, efectuate in domeniul cadastrului si evaludrii bunurilor imobile, ne permit sa facem
urmatoarele concluzii:

In toate tarile lumii se dezvolta cadastrul bunurilor imobile. Practic in fiecare tara interpretarea termenului
,cadastru” oarecum difera. In acceptie generald, cadastrul este o varietate a sistemului informational-funciar,
ce contine date cu privire la dreptul de proprietate asupra terenurilor si, posibil, asupra cladirilor, valorii §i
utilitatii lor, de rand cu caracteristicile mediului ambiant §i conditiile social-economice respective. Sistemul
informational funciar nu este obligatoriu legat de sectoarele de pamant si poate fi orientat spre gospodaria
silvica, a solului sau geologie.

Asa cum s-a stabilit la sedinta grupului de lucru pentru gestiunea resurselor funciare al Comisiei Europene a
Organizatiei Natiunilor Unite in anul 2007 [33, p.7], ,tendinta generald in domeniul gestiunii resurselor
funciare se caracterizeaza prin reducerea rolului dominant al sectorului de stat si dezvoltarea relatiilor de
parteneriat intre sectorul de stat si cel privat, precum si prin trecerea de la firamitare la integrare”. in afara de
aceasta, o concluzie generald ar mai fi faptul ca ,,...cadastrele imobiliare si registrele funciare cu destinatie
datelor din cadastre si registrele funciare, atat la nivel national, cét si international. Administratorii cadastrelor
de bunuri imobile si ai resurselor funciare trebuie sa asigure accesul public la documentele si datele de care
dispun si sé asigure o mai largé difuzare a informatiei (in corespundere cu legislatia nationald)” [33, p.9].

Cu toate cd in ultimele decenii cadastrul in noile state independente se dezvoltd ca sistem multifunctional
unitar, ale carui avantaje sunt reflectate destul de bine in cercetdrile analizate mai sus, in multe tari mai
existd, In paralel, sistemul de Inregistrare a drepturilor asupra bunurilor imobile si sistemul de evidenta a
terenurilor. Sistemele paralele au tendinta s se dezvolte in ritm diferit si pe platforme tehnice diferite.
Dificultatile la reglarea fluxurilor de intrare si iesire a informatiei in cadastru si in registrul drepturilor asupra
bunurilor imobile, precum si lipsa schimbului formalizat de date intre aceste sisteme, pot conduce la repetari
inutile si cheltuieli suplimentare, concomitent cu dublarea eforturilor si complicarea proceselor de gestiune a
resurselor funciare, ceea ce nu se intampla in cazul cadastrului multifunctional.
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In perspectiva, aceste sisteme independente vor trebui sa fie integrate fie prin comasarea lor, fie cu ajutorul
unor variante formalizate de schimb de date intre diverse registre. In cazul de la urmi aceasta va fi o centra-
lizare virtuala a registrelor, pentru ca utilizatorul sa se ,,simta in sistem”. De aceea, dupa parerea noastra, par
a fi destul de actuale cercetarile in scopul apropierii bazelor de date ale cadastrului si registrului de drepturi,
al reformarii structurii institutionale a cadastrului si registrului.

In domeniul perfectiondrii cadrului legislativ trebuie mentionate urmatoarele directii principale de
cercetare, ce tin de sfera resurselor funciare:

— incheierea tranzactiilor cu terenuri;

— privatizarea terenurilor de stat, inregistrarea terenurilor, consolidarea terenurilor;

— gestiunea resurselor funciare.

Perfectionarea legislatiei Tn domeniul dreptului patrimonial asupra informatiei si ideilor; asupra protectiei
datelor sau drepturilor cu privire la inviolabilitatea vietii particulare [33, p.44].

In conditiile de dezvoltare a cadastrului multiaspectual o atentie deosebita trebuie acordata asigurarii acce-
sului pentru persoanele interesate la baza de date a cadastrului. Totodata, urmeaza sa fie stabilite clar drepturile
privind accesul la date, confidentialitatea informatiei si sa fie asigurata protectia datelor. Dreptul cetatenilor
la informatie adesea vine in contradictie cu dreptul cetitenilor la inviolabilitatea vietii personale. In acest
context de idei cel mai rational ar fi studierea experientei internationale pentru a gési solutiile cele mai eficiente.

In domeniul dezvoltirii institutionale este necesar si se concentreze atentia asupra organizirii institutionale
a cadastrului multiaspectual. In acest caz este preferabila coordonarea interdepartamentala eficientd a functio-
narii cadastrului, utilizarea In comun a informatiei spatiale, dezvoltarea colabordrii cu sectorul privat si
utilizatorii potentiali ai informatiei cadastrale. Chiar si atunci cand exista cadastrul unic al bunurilor imobile
se observda o anumitd concurentd intre departamente si organizatii, ce impiedicd functionarea efectivd a
sistemului. Adesea, cu toate avantajele evidente ale sistemului unic al cadastrului multifunctional, apar opinii
privind divizarea lui in componente mai mici, acordandu-se preferintd ministerelor respective. Aceasta duce
la gestiunea ineficientd In ansamblu si, generand cheltuieli suplimentare §i retineri la realizarea proiectelor,
influenteaza negativ pietele funciare si creeazd incomoditati pentru clienti. Aceasta poate provoca compro-
miterea unor proiecte de gestiune a resurselor funciare.

O directie actuald pentru Moldova in ce priveste organizarea administrarii cadastrului si estimérii bunurilor
imobile in scopuri de impozitare este, de asemenea, solutionarea problemei ce tine de centralizarea-descen-
tralizarea cadastrului. Ambele aceste directii au anumite avantaje si o serie de neajunsuri. Centralizarea poate
asigura economisirea mijloacelor In munca administrativa, standardizarea documentatiei si schimbul de
informatie Intre utilizatori, precum si o anumitd economie din contul lucririlor masive, in care vor fi utilizate
sisteme mari si puternice cu tehnologii de producere masive.

Pe de alti parte, descentralizarea apropie conducerea cadastrului de consumatorii informatiei. In cazurile
cand tehnologia informationala ori relatiile sociale inca nu ofera posibilitatea accesului electronic deschis si
complet al cetdtenilor, amplasarea institutiilor din sfera gestiunii resurselor funciare la nivelul administratiei
publice locale poate asigura o mai mare exactitate si eficacitate.

Statul §i sectorul privat — constituie urmatoarea directie a cercetdrilor, propusd de grupul de lucru al
Comisiei Europene a ONU [33, p.94]. Colaborarea intre stat si sectorul privat are mai multe forme. Una din
ele rezida 1n faptul ca statul transmite contractele de executare a lucrarilor catre antreprenor, acesta devenind
obiect al dreptului contractual. Concomitent riscul si-1 asuma guvernul, iar responsabilitatea antreprenorului
se limiteaza la riscurile sale proprii de afaceri.

O alta forma de colaborare este atunci, cand statul si sectorul privat lucreaza pe baza de parteneriat, in
cazul caruia isi impart resursele, riscurile si castigurile in legaturad cu solutionarea unor anumite probleme de
stat. In cazul acestei forme de parteneriat ambele sectoare colaboreaza prin intermediul intreprinderilor mixte
in cadrul unor proiecte, avantajoase din punct de vedere social si economic populatiei.

Dupa cum arata cercetarile prealabile, efectuate in tarile europene [33, p.95], din punctul de vedere al
sectorului de stat, colaborarea cu sectorul privat conduce la:

— preturi mai accesibile pentru prestarea serviciilor, datorita nivelului inalt al concurentei;

o flexibilitate mai mare la planificarea sarcinilor si determinarea cheltuielilor;
0 mai bund utilizare a mijloacelor statului;
— alte avantaje.
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Pentru sectorul privat avantajele colaborarii cu statul presupun o probabilitate mai mare de obtinere a
tehnice si utilajelor verificate pe alte piete. Aceasta, la randul sdu, oferd noi stimulente pentru inovatiile
tehnologice si utilizarea mai eficienta a resurselor.

In final, colaborarea statului cu sectorul privat depinde de: obiectivele politice ale tarii, in legatura cu
privatizarea, de diferentele dintre munca juridica si tehnica, de caracterul si traditiile tarii concrete, cerintele
privind accesul limitat la anumite tipuri de date si protectia dreptului la inviolabilitatea vietii particulare.
Trebuie sa existe intotdeauna delimitarea clara a sarcinilor principale ce 1i revin statului si sarcinilor ce vor fi
solutionate in colaborare cu sectorul privat.

In domeniul evaluirii bunurilor imobile in cadrul cadastrului una dintre cele mai importante directii de
cercetare este aprofundarea metodologiei de evaluare a bunurilor imobile 1n scopuri de impozitate. Urmeaza
sd se stabileascd valoarea determinata la aprecierea costului bunurilor imobile in scopuri de impozitare —
cadastrala, estimatd sau de piatd. Avand in vedere ca piata imobiliard in Republica Moldova este foarte
neomogend $i se caracterizeazad prin intensitatea diferitd a diverselor ei segmente, consideram ca este
oportuna elaborarea metodologiei de evaluare in conditiile unei piete imobiliare limitate. Aceasta directie de
cercetare pare a fi actuald nu numai pentru Moldova, ci si pentru alte tari din CSIL.

Specificul evaluarii bunurilor imobile in scop de impozitare necesita elaborarea standardului national in
acest domeniu. Standardele de evaluare masiva a bunurilor imobile in scopuri de impozitare, aprobate relativ
nu demult, in cadrul standardelor internationale si europene de evaluare, aratd importanta practica si teoretica
mare a acestor aspecte.

O alta directie de perspectiva este elaborarea conceptiei de reevaluare a bunurilor imobile pentru
impozitare. Pana 1n prezent reevaluarea bunurilor nu s-a facut, nu sunt elaborate cadrul teoretic si cadrul
normativ-juridic pentru reevaluare, nu exista o viziune clard a procesului si metodelor de reevaluare.

Autofinantarea sistemului cadastral si de evaluare a bunurilor imobile. In tirile cu economie dezvoltati
sistemele de inregistrare a titlurilor funciare, de regula, se autofinanteaza, dar multe organizatii cartografice
tot mai mult depind de asistenta financiara din partea statului, decat de cealaltd parte a utilizatorilor. Procesul
de creare a sistemului, de obicei, este foarte costisitor. Poate trece mult timp pana cand piata imobiliara se va
dezvolta si se va regla fluxul veniturilor ce trebuie sa justifice mijloacele investite. De reguld, in noile state
independente sistemele cadastrului multifunctional se creeaza gratie asistentei financiare din surse externe
(Banca Mondiala, Uniunea Europeand). Perfectionarea sistemului si intretinerea lui in continuare pot fi efec-
tuate din contul resurselor interne. In conditiile crizei economice globale consideram ci este actuala cercetarea
castigului si a cheltuielilor cu caracter economic si social, legate de cadastrul multifunctional. Trebuie
examinate sistemic si clasificate efectele economice, care apar la nivel national, regional si local, elaborata
metodologia de determinare a eficientei sistemului cadastrului multifunctional. In rezultatul cercetrilor in
acest domeniu trebuie sé se profileze concluzia privind autofinantarea posibila a cadastrului multifunctional.

Un aport semnificativ la solutionarea problemelor teoretice si practice privind elaborarea sistemului informa-
tional cadastral a fost adus prin teza de doctorat Contributii la Integrarea Cadastrului General si a Registrului bu-
nurilor imobile din Republica Moldova intr-un sistem informatic elaborata de Nistor Livia (Bucuresti, 2007, p.155).

Conform opiniei autorului, In prezent, pentru Sistemul Informational Automatizat al cadastrului existent
in Republica Moldova este specificd dezvoltarea neuniformd a unor componente din cadrul sistemului.
Inregistrarea bunurilor imobile reprezinti o resursa informationald dezvoltati, pe cind evaluarea bunurilor
imobile 1n scopul impozitarii se afla la etapa de dezvoltare. Specificul perioadei actuale consta in finalizarea
inregistrarii primare a tuturor bunurilor imobile si in evaluarea acestora in scopul impozitarii. In perspectiva,
volumul inregistrarii primare va descreste esential si vor creste inregistrarile curente, corectarea erorilor
comise, formarea bunurilor imobile, inclusiv pe calea consolidarii terenurilor agricole.

Autorul recomanda ca in toate oficiile cadastrale teritoriale si in filialele din Republica Moldova sa se
utilizeze produsele ArcGIS. Instruirea personalului la momentul actual este o problema critica, institutiile
responsabile trebuie sd aloce resurse suficiente pentru instruire, stagieri, treninguri, mese rotunde in tara si
peste hotare. Cooperarea intre specialisti din domeniul cadastrului la fel este o problema stringenta [34, p.5].

Totodata, el mentioneaza ca pachetele de soft LegalCad si Maplnfo acopera toate cerintele necesare pentru
procesul de inregistrare masiva a bunurilor imobile. Totusi, pentru a mentine softul LegalCad la nivelul
corespunzator, este necesar sa fie dezvoltate continuu capacitatile de elaborare si know-how-ul, ceea ce pe
termen lung se poate cu greu asigura. Pentru partea grafica a sistemului de cadastru se foloseste MapInfo si,
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datorita faptului cé acest produs actioneaza pe baza de fisiere si nu are functii suficiente/majore pentru a
gestiona informatia cadastrala grafica, se recomanda ca acest soft sa fie inlocuit cu un altul mai sofisticat, de
exemplu — care sa efectueze pastrarea datelor intr-o asemenea baza de date, cum ar fi AreGIS [34, p.6].

Practica de generalizare a experientei si problemele stringente ale implementarii cadastrului bunurilor
imobile in Republica Moldova sunt expuse competent in lucrarile specialistilor in materie Valeriu Ginju,
Vladimir Gh. Gutu, Dumitru Gutu Implementarea Cadastrului in Republica Moldova: probleme si perspective.
Etapa I, 1998-2003 (Editie stiintificd) [35]; Vladimir Gh. Gutu, Dumitru Gutu, Olga Gutu Probleme politico-
Juridice si social-economice ale crearii cadastrului bunurilor imobile [36]. Vladimir Gh. Gutu, Dumitru
Gutu, Olga Gutu Sociologia cadastrului bunurilor imobile [37].

De mentionat cé deja la finele anilor 90 in Republica Moldova o mare atentie se acorda sistematizarii
cercetarilor in domeniul aspectelor juridice si tehnice ale cadastrului bunurilor imobile. in perioada dintre
anii 1999-2003 a fost publicatd lucrarea Cadastrul bunurilor imobile, in cinci volume, unde au fost incluse
actele legislative si normative, aprobate la nivel de guvern sau la nivel departamental in domeniul cadastrului,
relatiilor funciare, lucrarilor geodezice si al evaludrii bunurilor imobile in cadrul cadastrului. Aceastd lucrare
a avut o influenta esentiala asupra dezvoltérii in continuare a sistemului de cadastru imobiliar, fiind cea mai
completa colectie de acte normative si juridice in vigoare. (Cadastrul Bunurilor imobile. Volumul I. — Kagactp
HenBkuUMoro umyiectsa. Tom I/ Alcatuitori: Valeriu Ginju, Vladimir Gutu. - Chisinau, 1998 [38]; Cadastrul
Bunurilor imobile. Volumul II. Kagactp renmxumoro umytectsa. Towm I // Alcatuitori: Ion Stratulat, Valeriu
Ginju. - Chisinau, 1999 [39]; Cadastrul Bunurilor imobile. Volumul III. — Kagactp HeaBmXHMOTO MMYIIECTBA.
Towm III / Alcatuitori: Valeriu Ginju, Vladimir Gutu. - Chisinau, 1999 [40]; Cadastrul Bunurilor imobile.
Volumul IV. — Kagactp sensmxumoro umymectsa. Tom IV / Alcatuitori: Valeriu Ginju, Vladimir Gutu. -
Chisindu, 2000 [41]; Cadastrul Bunurilor imobile. Evaluarea bunurilor imobile. Volumul V. — Kapactp HenBu-
XKHUMOro umymiecTBa. OueHka HeABIKUMOro umymectsa. Tom V / Alcdtuitor. - Vladimir Gutu. - Chisinau,
2003 [42]).

La mijlocul anului 2007 in Republica Moldova a fost finalizatd implementarea Primului Proiect de Cadastru.
Etapa care a trecut este una foarte importanta pentru crearea cadastrului bunurilor imobile. Implementarea lui
va continua pand la inregistrarea in acest ,,catastif” a tuturor proprietatilor imobiliare, culmindnd cu evaluarea
lor. De fapt, estimarea proprietatilor respective si, mai ales, impozitarea lor au fost si raiman scopul principal al
credrii cadastrului. Or, aceasta inseamna extinderea bazei impozabile i majorarea alocarilor in bugetele locale.

Chiar din start, implementarea cadastrului a inceput sa fie asistatd de o puternica activitate consultativa ce
a continuat si dupa finalizarea Primului Proiect de Cadastru. Anume cu acest scop, in luna iunie 2006, Agentia
Internationala de Dezvoltare din Suedia (SIDA/ASDI) a lansat un nou tender — Proiectul de Asistentd Tehnica
pentru Primul Proiect de Cadastru din Moldova.

Obiectivul general consta in a acorda asistenta la instituirea unui sistem funciar si cadastral transparent,
efectiv si eficient, capabil sa presteze pentru toti clientii, la un pret accesibil, servicii calitative moderne
legate de inregistrarea proprietatilor imobiliare. Scopul principal rezida in sustinerea cresterii economice in
Republica Moldova si, 1n cele din urma, reducerea saraciei, prin asigurarea si imbunatatirea securitatii pro-
prietatilor imobiliare, inclusiv a celor funciare, majorarea veniturilor obtinute de stat in urma instituirii unui
sistem functional de evaluare i impozitare a lor, facilitarea dezvoltarii pietei imobiliare prin crearea unui sistem
cadastral si de inregistrare transparent si bine operabil, prestarea efectiva a serviciilor de baza de Inregistrare
publica a imobilelor. Tot in cadrul acestui Proiect se acorda servicii de consultanta clientilor din Moldova in
vederea perfectionarii si finalizarii intregului proces de implementare a sistemului unic de inregistrare imobiliara.
Pentru a facilita si eficientiza atingerea acestui scop, Agentia Relatii Funciare si Cadastru participa activ la
dezvoltarea si implementarea actiunilor necesare, iar echipa Proiectului se implicd maximal posibil la toate
nivelurile si etapele implementarii lui, incepand cu participarea in grupul administrativ, continuand cu asi-
gurarea feedback-ului in sistemele de furnizare a informatiei, adica a aprecierii date de clienti calitatii datelor
solicitate, si cu alte activitati de o stringentd importanta si necesitate pentru societate. Proiectul a fost imple-
mentat in perioada octombrie 2006 — decembrie 2009. Etapa initiald a durat patru luni. In aceasti perioada
echipa Proiectului, impreuna cu un grup administrativ al Agentiei, a facut o estimare detailatd a situatiei
curente si a elaborat planul de activitati pentru urmatoarele luni. Ea este urmatid de etapa de implementare
propriu-zisa a Proiectului. E vorba de finalizarea si modernizarea sistemului de protectie a drepturilor de
proprietate asupra bunurilor imobiliare (aspecte tehnice, materiale si organizatorice), crearea unei organizatii
financiare de sustinere pentru inregistrarea proprietatilor imobiliare, largirea accesului la informatia cadastrala,
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perfectionarea evaluarii bunurilor si, desigur, implementarea si modernizarea tehnologiilor informationale de
comunicare (ICT), fara de care este imposibil si fie creat un cadastru modern. Si incd ceva. In Moldova piata
funciara se afla la etapa incipientd, din care cauza si preturile nu sunt reale. Pentru a elimina aceasta discrepanta,
Proiectul desfasoara activitati in vederea impulsiondrii pietei prin stabilirea valorii reale a tipului respectiv de
proprietate, indicator necesar pentru impozitarea, punerea in gaj sau vanzarea lor. Scopul principal al Proiectului
rezidd in consolidarea convingerii clientului ca serviciile prestate de intreprinderea cadastrala 1i vor fi de un
real folos la desfasurarea diferitelor activitati, ca ele, aceste servicii, sunt calitative, iar informatia — credibila.
(A4 se vedea interviul acordat de Sjoerd Vogelzang, managerul Proiectului de Asistentd Tehnica pentru
sustinerea Primului Proiect de Cadastru ,,Echipa noastra este unul din punctele forte ale proiectului”. - In:
Cadastrul, nr.16-17, decembrie 2006).

Problemele dezvoltarii cadastrului in Europa, inclusiv in Republica Moldova, au fost discutate la mijlocul
lunii octombrie 2007 si 1n cadrul unei Conferinte internationale cu genericul ,,Experienta europeana in dezvol-
tarea cadastrului si datelor spatiale”. Specialisti §i savanti cu renume din 13 téri, inclusiv din Suedia, Ungaria,
Olanda, Germania, Roménia, Norvegia, Finlanda, Republica Ceha, Federatia Rusa, Bielorusia, Lituania,
Letonia, Republica Moldova, precum si reprezentanti ai mai multor organizatii internationale de profil presti-
gioase au facut un amplu schimb de experienta privind problemele mentionate.

La conferinta s-a discutat In contradictoriu despre rolul notariatelor in procesul de tranzactionare a proprie-
tatilor imobiliare. Adeptii participarii acestor institutii in procesul de perfectare a documentelor necesare
pentru Instrainarea proprietatilor sustin ca notariatele nu sunt numai o traditie, dar si un mecanism de securizare
a tranzactiilor. Oponentii acestei idei, Insa, sunt de parere cé antrenarea notarilor pe piata imobiliara Ingreuiaza
dezvoltarea ei, inclusiv pe motivul ca perfectarea documentelor mai necesita vizitarea unei institutii.

Participantii la conferintd au abordat multilateral si in cunostinta de cauza si problemele legate de dezvol-
tarea infrastructurii datelor spatiale. Ei s-au referit la chestiunile ce tin de crearea structurilor institutionale in
toate tarile, standardizarea si armonizarea datelor spatiale, folosirea lor Tn multiplele domenii ale economiei
nationale. Toti vorbitorii s-au pronuntat pentru Tmbunatatirea colaborarii statelor in vederea dezvoltarii infra-
structurii de date spatiale, integrarii hartilor intr-un singur sistem, utilizarii informatiilor in timp real, largirii
accesului la informatie, utilizérii lor in diverse domenii, inclusiv pentru prevenirea calamitatilor naturale,
constructia de drumuri etc.

Conferinta a adoptat o rezolutie in care se subliniazd importanta existentei unei informatii cadastrale
complete pentru dezvoltarea sociala si economica a tarilor, prestarea unor servicii de inregistrare calitative si
transparente si sistematizarea datelor geoinformationale, care sd permitd integrarea lor la nivel national si
international. In afard de aceasta, conferinta s-a pronuntat pentru crearea unei infrastructuri nationale de date
spatiale, care sd se bazeze pe standarde deschise, inclusiv in térile care nu sunt membre ale Uniunii Europene,
din numarul carora face parte si Republica Moldova.

O Conferinta internationald, dar axata pe alte prioritati — ,,Drepturile cetatenilor asupra bunurilor imobile”, a
avut loc la Chisindu in perioada 30 noiembrie — 1 decembrie 2009. Pe marginea problemelor abordare s-au
pronuntat experti de la Banca Mondiald, Comitetul permanent pentru cadastru al Uniunii Europene, ESDI,
EuroGeographics, corporatia BLOM, precum si specialisti In materie din Norvegia, Romania, consultanti
internationali care au asistat implementarea Proiectului de Asistentd Tehnica pentru Sustinerea Primului
Proiect de Cadastru din Moldova. Principalele chestiuni discutate au tinut de inregistrarea drepturilor de
proprietate si crearea hartilor, cadrul legal de administrare a terenurilor in Moldova, asigurarea drepturilor
asupra proprietatii cetatenilor, drepturile de proprietate si planificarea, importanta informarii cetatenilor
despre implementarea cadastrului, cadastrul si securitatea drepturilor, implementarea tehnologiilor infor-
mationale, Tmbunatatirea accesului cetdtenilor la informatie si servicii, GIS si bazele de date spatiale, instru-
mente de afaceri pentru dezvoltarea administrarii terenurilor etc. Altfel spus, dupa circa 10 ani de implementare
a cadastrului Tn Moldova, s-a ajuns la o etapa calitativ noud a acestui important sector al economiei nationale.
In linii mari, aceastd etapa ar putea fi numita gestionarea proprietitilor, perfectionarea si, in primul rand,
simplificarea modalitatilor de inregistrare, evaluare si instrdinare a proprietatilor. Si, agsa cum implementarea
cadastrului continud, conferinta, constientizand necesitatea dezvoltarii lui, a discutat si rolul organizatiilor
donatoare si tipurile de ajutoare pe care le pot acorda la implementarea cadastrului, precum si alte probleme
de importantd majora. Acesta este un aspect foarte important pentru Republica Moldova, ajutorul fiind
necesar, mai ales, acum, in plind recesiune economica.
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In conditiile de dezvoltare a societitii creste vadit interesul pentru stiinta sociologica. Intr-adevar, insasi
realitatea sociald, care se complicd din ce in ce mai mult, devine un factor puternic al cresterii interesului
pentru problematica sociologicd. Sociologia creeaza o viziune aparte despre lume, despre mediul social
inconjurator. Perceperea lumii de catre sociologie este reglementatd de structura categoriala a ratiunii socio-
logice, care genereaza un gen deosebit al intuitiei, i anume: capacitatea de a sesiza firul fin al interdependentei
sociale. Rdmane sa constatim doar ca sociologia ca stiintd despre societate, comunitati si relatii sociale,
despre om 1n contextul esentei sale sociale, despre constiinta si comportamentul lui este, indeosebi, solicitata
la etapa actuald de dezvoltare a societitii de tranzitie.

In acest context, abordand problema rolului sociologiei juridice in dezvoltarea sistemului cadastral in
Republica Moldova, constataim urmatoarele.

In legitura cu deschiderea societitii spre democratie, in ultimele decenii s-au inviorat cercetirile in
domeniul sociologiei si au aparut lucrari stiintifice si didactice atat in Occident, cat si in tarile post-sovietice,
in cele est-europene, inclusiv in Republica Moldova si in Romania. Trebuie de mentionat ca in tara noastra
ponderea lucrarilor cu directie didactica este destul de mare, fatd de investigatiile stiintifice sau fata de cele
aplicative, cu caracter de cercetari practice pe teren. Aceastd necorespundere nu este in favoarea lucrarilor
didactice, care in cea mai mare parte sunt bazate pe literatura din prima jumatate a secolului trecut.

Asupra problemei aparitiei si constituirii sociologiei juridice existd pareri diferite, insa prea putin fondate
stiintific. Unii autori (D.Luminosu, V.Popa s. a.) considera ca sociologia ca teorie a societatii s-a dezvoltat cu
destul de putin timp in urma, desi preocupari sociologice putem constata inca la Aristotel, Platon, Ciceron,
Montesquieu s.a. [43]. Aici nu gasim vreo fondare argumentata a deosebirii dintre aceste etape ale constituirii
sociologiei, In general, si a celei juridice, in special.

A.Comte situa sociologia in clasificarea stiintelor la sfarsit, considerand-o cea mai complicata, ca ,,stiintd
a stiintelor”. O jumadtate de secol in urma Th.Coplow afirma ca cea dintai preocupare a sociologiei a fost
studiul evolutiei sociale, insa pentru ca sd devind subiect de cercetare academica, ea a pus in evidenta studiul
problemelor sociale — viciul, crima si mizeria [44]. Nu putem fi de acord cu presupunerea datd, cum ca aceste
realitati au atras atentia cercetdtorilor atit de tarziu. Problemele viciilor, criminalitatii si mizeriei au fost 1n
atentia filosofiei sociale de la aparitia ei, din antichitate, cand ele se reflectau prin prisma nedreptatii sociale.
Deci, putem vorbi despre problemele sociologiei juridice odatid cu aparitia filosofiei. Insd, pe parcursul
dezvoltarii cunostintelor despre societate s-au produs schimbari, salturi, imbogatiri calitative, care si-au adus
aportul la intelegerea specificului sociologiei ca stiinta si a ramurii ei — sociologiei juridice.

In ultimele decenii, in Federatia Rusi au aparut lucrari didactice de anvergurd sub semnitura autorilor
K.Kulcear, V.N. Kudreavtev, V.P. Kazimirciuk, E.V. Tadevosean, S.V. Bobotov, Ch.A. Emelianov, Gh.V.
Moskalev, Iu.l. Grevtov, E.S. Konovkin, [.V. Loginova [45].

Cercetari stiintifice in acest domeniu au intreprins V.V. Lapaeva, E.V. Tadevosean, D.A. Kerimov [46].

in Rominia prevaleazia manuale didactice care trateaza subiecte privind obiectul sociologiei juridice si
constituirea acestuia 1n istoria sociologiei, precum si vizand contributia cercetarilor sociojuridice romanesti [47].
Unele lucrari sunt dedicate problemelor sociologice mai specifice, cum ar fi: devianta si delincventa, accul-
turizarea juridica [48].

Observam ca printre aceste publicatii incd nu au aparut cercetari axate pe procesul de implementare a
cadastrului bunurilor imobile si pe aspectele sociologico-juridice respective. Deci, lucrarea de fatd castiga
prin prioritate in importanta ei practico-stiintifica.

Investigatiile sociologice efectuate denota ca populatia Republicii Moldova este destul de bine informata
asupra principiilor implementarii Primului Proiect de Cadastru. Un raspuns pozitiv 1n aceastd privintd au dat
72% din respondenti, in timp ce lipsa de informatie au semnalat-o 28%, adica de 2,57 ori mai putini.

Raspunsurile pozitive se explica, in primul rand, prin faptul ca 86,7% din respondenti au studii superioare
si in aceasta calitate manifestd mai mult interes pentru procesele ce au loc in republica.

In al doilea rand, este vorba despre locul pe care il ocupa respondentul in sistemul economiei nationale.
Ponderea functionarilor publici a constituit 42,7%, iar a antreprenorilor si lucratorilor din sectorul privat — 37%.

Dacé primii trebuiau sa stie despre implementarea proiectului de cadastru in virtutea obligatiunilor lor
directe, apoi ceilalti, ca reprezentanti ai noii clase sociale — in virtutea posibilului impact al proiectului de
cadastru implementat asupra activititii antreprenoriale pe care o desfagoara si asupra evolutiei relatiilor de
piata In economia republicii.
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Pentru majoritatea absolutd a respondentilor, drept surse de obtinere a informatiei, inclusiv despre
proiectul de cadastru, au fost mijloacele informative traditionale: televiziunea — 33,8%, publicatiile din presa
centrala si locald — 29,8%, radioul — 28%.

Despre obtinerea informatiei din surse informationale neoficiale au indicat 19,1% din respondenti.

Investigatia sociologica a evidentiat ca realizarea prevederilor PPC constituie una dintre conditiile necesare
pentru solutionarea problemelor acute existente. In domeniul reglementirii legislative este vorba despre claritatea
si siguranta in drepturile asupra imobilelor (59,1%), garantiile statului in ceea ce priveste protectia drepturilor de
posesiune a acestora, stimularea eficientd a productiei si a investitiilor (34,2%), inclusiv straine. In domeniul dez-
voltdrii active a pietei imobiliare — deservirea informationald a participantilor la piata imobiliara (32,9%),
simplificarea mecanismului de efectuare a tranzactiilor cu imobile (27,1%), folosirea imobilelor in calitate de gaj
in cazul obtinerii unor credite bancare si comerciale”.

Existenta proiectului de cadastru se prezintd drept o parghie de reglementare a relatiilor de piata in sfera
economicd, contribuind la extinderea formelor de utilizare pe principii de piatd a bunurilor imobiliare in procesul
de formare a pietei imobiliare si regland comertul cu imobile corespunzitor cererii din partea consumatorilor.

Totodata, procesul inregistrarii totale nu va fi deloc simplu si, cu toate avantajele pe care le asigurd, nu
pot fi excluse si numeroase probleme posibile. Avantajele principale ale inregistrarii totale, ce se efectueaza
in Republica Moldova, sunt garantarea si protectia dreptului de proprietate (50% din respondentii
chestionati), dezvoltarea si controlul asupra pietei imobiliare (46% din respondentii chestionati), desi 41% si,
respectiv, 54% din ei nu au mentionat avantajele respective.

In alte variante au fost indicate avantajele posibile de la 17 pani la 28% din respondenti si nu au indicat
avantaje de la 72 la 83% respondenti, adicd aproximativ de 3-5 ori mai multi. Prin ce se poate explica un de-
calaj atat de mare? In primul rand, procesul de formare a clasei proprietarilor formeaz si ideologia respectiva a
comportamentului in conditiile economiei de piatd de care se ciliuzesc in activitatea lor. In procesul de creare a
pietei imobiliare principalul interes al participantilor constd in asigurarea garantiilor si in protectia drepturilor
de proprietate, precum si 1n contributia statului la dezvoltarea si controlul ei prin intermediul parghiilor
legislative si a normativelor respective in interesul proprietarilor. Toate celelalte variante mentionate nu au o
atributie directd la bunurile imobile. Realizarea acestora intra in functiile statului, cu ajutorul lor se efectueaza
reglementarea de stat a pietei imobiliare. Prin aceasta se suplimenteaza influenta statului asupra activitatii
proprietarilor de imobile 1n conditiile de piata.

Investigatia sociologica a demonstrat cd existenta avantajelor nu inseamna actiunea social-economica automata a
implementarii cadastrului asupra societdtii. Nu Intdmplator 22% din respondenti considera cd situatia social-
economicd va continua sd rdmana grava, iar saracia va creste. 23% din respondenti, in virtutea gradului scazut de
informare, nu inteleg procesul in desfasurare. Directiile principale de influenta social-economica a implementarii
cadastrului asupra societatii sunt: asigurarea cadrului institutional, juridic si tehnic pentru gestionarea eficienta a
pamantului (43% din respondenti); asigurarea garantiei proprietatii §i securitatii stapanirii (38% din respondenti);
facilitarea functionarii pietei valorilor imobiliare (32,8% din respondenti).

Trebuie sd mentiondm ca asupra acestor variante nu si-au exprimat opiniile 57%, respectiv, 62% si 68%
din respondenti.

Atitudinea fata de alte variante din partea majoritatii respondentilor este incertd. Consideram cé aceasta
explica nu atat impactul asupra consecintelor social-economice ca urmare a implementarii cadastrului, cat
reflectd parghiile concrete, prin intermediul cérora aceasta influenta poate fi asiguratd. Tinand seama de faptul
ca In componenta populatiei predomina locuitori de la sate, are o deosebitd importantd propagarea rolului si a
consecintelor proiectului de cadastru pentru categoria data de locuitori ai republicii. Activitatea structurilor
de stat necesita identificarea unor forme specifice de informare si instruire a diverselor categorii de populatie
in vederea solutionarii problemei de autogestiune pentru realizarea prevederilor PPC. Sistemul de evaluare a
bunurilor imobile in scopul impozitarii constituie o parte componenta a sistemului cadastrului bunurilor
imobile, reprezentdnd un ansamblu de actiuni, norme si mijloace necesare pentru estimarea valorii bunurilor
imobile in scopul impozitarii. In conformitate cu programul de masuri de implementare a noului sistem de
evaluare, 1n perioada anilor 2004-2006, Agentia Relatii Funciare si Cadastru a evaluat In mod masiv toate
apartamentele (325 mii) si casele individuale de locuit (136,5 mii) 1n toate orasele tarii, inclusiv in
mun.Chisindu — 29000 de case. In scopul asigurarii veridicitatii datelor cadastrale, a fost efectuat notificarea
proprietarilor privind valoarea bunurilor imobile.

* La unele intrebdri din anchetele sociologice totalul depiseste 100%, deoarece respondentii puteau alege cateva variante de rispuns.
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La finele anului 2006 Agentia Relatii Funciare si Cadastru a transmis Inspectoratului Fiscal Principal de Stat
datele privind valoarea de piatd a celor 802,2 mii de apartamente si case de locuit din 57 municipii si orage ale
republicii, precum si despre proprietarii acestora.

In anii 2006-2007 au fost evaluate masiv, conform valorii de piatd, circa 59428 de bunuri imobile cu
destinatie comerciala si industriala, care la 1 februarie 2008 au fost transmise de citre Agentia Relatii
Funciare si Cadastru Inspectoratului Fiscal Principal de Stat. Conform situatiei de la 20 decembrie, in anul
2007 au fost evaluate peste 40000 de garaje pentru transportul individual si 25000 loturi din intovarasirile
pomicole, dintre care 50% in mun. Chigindu.

In perioada anilor 2008-2010 vor fi evaluate in mod masiv terenurile agricole (circa 3 mln. sectoare).

Actualmente, evaluarea tuturor bunurilor imobile comerciale si industriale este problematica din cauza
neobligativitatii inregistrarii lor in cadastrul bunurilor imobile.

In comun cu Inspectoratul Fiscal Principal de Stat a fost stabilitd structura datelor si formatul de
prezentare a datelor despre bunurile imobile cu destinatie locativd (apartamente, case individuale de locuit)
organelor fiscale.

In unele localititi nu sunt finalizate lucrarile de corectare a erorilor comise la elaborarea proiectelor de organizare
a teritoriului. Propunem ca, odatd cu evaluarea terenurilor agricole, si fie corectate erorile depistate. In acest scop
sunt necesare surse financiare suplimentare.

In perioada anilor 20092011 vor fi evaluate in mod masiv casele de locuit din localititile rurale si
gradinile din extravilan.

In prezent persista unele probleme ce tin de impunerea fiscala si ciile de solutionare a acestora in sfera
imobiliard in legdturda cu implementarea in Republica Moldova de la 1 ianuarie 2007 a noului sistem de
impozitare a bunurilor imobile in baza valorii de piatd a lor. Conform datelor investigatiilor sociologice, despre
acest sistem au auzit 56% din respondenti, 44% — nu cunosc nimic despre el. De mentionat ca in anul 2002 cota celor
informati despre implementarea in republica a Primului Proiect de Cadastru a fost de 72%, a celor neinformati — de
28%. Adica, nivelul de informare a populatiei privind implementarea noului sistem fiscal e foarte redus. In functie de
divizarea teritorial-administrativa, raspunsurile s-au distribuit astfel: in municipii — respectiv, 59% si 41%, in orase
(centre raionale) — 64% si 36%, in sate (comune) — 47% si 53%.

Principalele surse de obtinere a informatiei despre acest sistem au fost comunicarea cu prietenii si
cunoscutii — 22,8% din raspunsuri; televiziunea — 20,4%; articolele din presa centrald si locala — 14,2%; bu-
letinul informational ,,Cadastrul” — 12,8%; revistele si literatura de specialitate — 11,2%; radioul — 9,9%;
lectiile, mesele rotunde, seminarele — 6,6%; alte surse — 1,9% din raspunsuri.

Implementarea noului sistem de impunere fiscald a bunurilor imobile este oportuna 1n opinia a 51,6% din
intervievati, iar pentru 48,4% din respondenti — inoportuna. In componenta celor de la urma, 6,1% consider
ca implementarea noului sistem trebuie amanata cu 1-5 ani, 3,3% — cu 11-50 ani, 5,7% — pe o perioada nede-
terminata, iar 28,1% au afirmat ca nu este necesard implementarea unui nou sistem. Un decalaj atit de mare
intre opinii se explicd, dupa parerea noastrd, prin pregatirea insuficientd de promovare a reformei in sfera
imobiliard; nivelul scazut de informare a populatiei despre starea, tendintele de evolutie si obiectivele reformei,
locul de impunere fiscald a bunurilor imobile 1n baza valorii lor de piatd pentru realizarea obiectivelor reformei.

Totodatd, 61,1% din respondenti considera ca principala si cea mai eficientd cale de implementare a noului
sistem de impunere fiscala este etapizarea, cand in fiecare an se evalueaza si se impoziteaza un anumit tip de bunuri
imobile de pe teritoriul tarii. Pentru varianta unica, adica, incepand de la o anumita datd concretd, se evalueaza si
se impoziteaza toate tipurile de bunuri imobile pe intreg teritoriul tarii, s-au pronuntat 21,7% din participantii la
sondaj, adicd de 2,8 ori mai putin.

Cea mai importantd informatie in procesul de implementare a noului sistem de impozitare a bunurilor
inventariere (normativa) si determinarea sumei posibile a platilor fiscale la bunurile imobile aparte.

Aprecierea datd de respondenti acestor procese denotd posibilitatea evolutiei urmatoarelor tendinte.
Valoarea de piatd, iIn comparatie cu cea normativa, va prevala la toate bunurile imobiliare. Drept rezultat,
sumele fiscale vor avea o tendinta similara.

Intensitatea acestor procese va fi mai mare la orage si In municipii $i considerabil mai redusa la sate.
Aceasta Inseamna ca dezvoltarea relatiilor de piatd in sfera imobiliara se va desfasura anticipat mai intai in
orasge si municipii, apoi la sate.
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Investigatia sociologica efectuatd a demonstrat ca 49,1% din respondenti au mentionat cd odatda cu majo-
rarea cotei impozitului pe bunurile imobile ei vor respecta legislatia in vigoare si vor plati impozitele necesare.
37,9% din intervievati nu considera posibila incélcarea legislatiei in vigoare, dar in procesul cresterii impo-
zitelor nu exclud cdutarea unor noi surse de obtinere a veniturilor in baza bunurilor imobile (darea in arenda)
pentru a plati impozitele respective (19,7%); vanzarea si procurarea altor bunuri imobile, impozitele la care vor
fi mai mici (14,8%), bundoara, care se afld pe un teritoriu cu conditii mai putin favorabile de trai etc.; partici-
parea la manifestatii de protest (3,4%), iar 11,7% din respondenti au mentionat ca nu vor plati acest impozit.
Concomitent, aproximativ 62% din respondenti cunosc consecintele neachitdrii impozitelor, iar 37% din
respondenti nu le cunosc.

Astfel, implementarea noului sistem de impozitare a bunurilor imobile va fi insotitd nu numai de o
eventuald crestere a incasdrilor fiscale in partea de venit a bugetului, ci si de posibilitatea intervenirii unor
schimbari structurale in detinerea si dispunerea unor sau altor obiecte imobiliare, a impactului asupra
surselor de obtinere a veniturilor. In afard de aceasta, nu trebuie exclusi posibilitatea unor tensiuni sociale
sub forma de greve mari sau ascundere a veniturilor obtinute pentru a se eschiva de la plata impozitelor. De
aceea, este foarte important ca implementarea noului sistem de impozitare a bunurilor imobile sa nu franeze
dezvoltarea relatiilor de piata si formele dictate de economia de piata, iar impozitele sd nu fie mecanismul
principal de reformare a sectorului imobiliar al economiei nationale si de solutionare a problemelor sociale
de importanta vitald pentru oameni.

Interesul pentru informatia cadastrala: realititi si probleme

In conditiile cresterii stabile a numarului de tranzactii pe piata proprietitilor imobiliare este firesc ca si
interesul fatd de informatia cadastrala sa sporeasca, cel putin, proportional, daca nu chiar in ritmuri mai avansate.
Potrivit datelor intreprinderii de Stat ,,Cadastru”, numarul extraselor din registrul bunurilor imobile a crescut
de la 66,6 mii, in 2004, pana la 264,4 mii, in 2006, in primele 6 luni ale anului 2007 inregistrandu-se peste
144 mii de solicitari. Solicitanti ai acestei informatii sunt diferiti — de la cetdteni pana la diferite intreprinderi,
institutii si organizatii, in primul rand, bancile comerciale, notarii, firmele imobiliare, de evaluare, autoritatile
publice, organele procuraturii, judecitoriile, inspectoratele fiscale etc. De altfel, catre 1 iulie 2007, Intreprinderea
de Stat ,,Cadastru” avea incheiate contracte de furnizare a informatiei cadastrale cu 150 de consumatori.

Analizand situatia si tendintele la acest capitol, precum si tinand cont de faptul cé informatiile cadastrale
utilizate judicios pot facilita solutionarea multor probleme economice, sociale, juridice si de altd naturad cu
care se confruntda Republica Moldova, a fost realizat un studiu sociologic pe aceasta tema.

Sondajul a fost efectuat in luna iulie 2007 pe un esantion de 250 de persoane si este primul de acest fel
desfasurat in Republica Moldova. La completarea anchetei au participat 125 de angajati din cele 150 de
firme cu care intreprinderea de Stat ,,Cadastru” are incheiate contracte de furnizare a informatiei cadastrale,
fapt ce poate demonstra caracterul reprezentativ al sondajului, dar si gradul inalt de profesionalism al raspun-
surilor la Intrebdrile formulate. Cealalta jumatate de participanti la sondaj sunt intreprinzatori, inclusiv fermieri,
lucratori ai organelor publice, de drept, ai institutiilor financiare, agentiilor imobiliare, intreprinderilor private
de prestare a serviciilor cadastrale, notari etc., care constituie grupul cel mai important de utilizatori ai
informatiei cadastrale.

Potrivit sondajului, practic toti participantii (99,1%) au apelat la serviciile oficiilor cadastrale teritoriale,
deci, obiectiv raspunsurile se bazeaza pe propria lor experienta.

V-ati adresat oficiilor cadastrale teritoriale
(actualmente filiale ale Intreprinderii de Stat ,,Cadastru”)
pentru a solicita informatii cadastrale?

Nu
0,9%
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Cele mai solicitate 3 servicii, aratd studiul, sunt cele legate de inregistrarea dreptului de proprietate (70,1%),
obtinerea extrasului din Registrul bunurilor imobile (55,4%) si a informatiilor despre proprietati imobiliare (50%).
Urmeaza in ordine eliberarea certificatului de evaluare (39,3%), efectuarea lucrarilor cadastrale (29,9%),
inregistrarea ipotecii §i a altor drepturi asupra proprietatii (29,9%), perfectarea documentelor despre dreptul
de proprietate sau de folosinta a sectorului distribuit de organul administratiei publice locale (24,1%), obtinerea
informatiei despre proprietari, locul amplasarii sectorului si servitutile (22,8%), serviciile de consultanta si
expertiza (20,5%).

Referindu-se la scopul utilizarii informatiilor solicitate, participantii la sondaj l-au punctat in felul urmator:
identificarea dreptului proprietarului (51,3%), efectuarea tranzactiei (47,3%), privatizarea proprietatii
(37,5%), asigurarea garantiei securitdtii bunului imobil (26,8%), obtinerea de credite (21%), solutionarea
litigiilor patrimoniale (15,6%), privatizarea sectoarelor adiacente (14,7%), precum si deschiderea dosarelor
penale, partajarea averii, acestea din urma fiind solicitate in temei de organele de drept.

Participantii la sondaj au fost rugati si se pronunte si pe marginea chestiunii privind raportul dintre
serviciile prestate de oficiile cadastrale teritoriale si costul lor. Rezultatele au ardtat ca 45,5 la sutd din
persoanele chestionate considera preturile acceptabile, majoritatea dintre acestea declarand ca sunt multumite
si chiar foarte multumite de costul serviciilor.

Sintetizand rezultatele sondajului, se poate constata ca o buna parte dintre serviciile si informatiile furnizate
de oficiile cadastrale teritoriale nu-i satisface pe utilizatori din motivul ca procedura obtinerii lor le ia prea
mult timp, iar comenzile se indeplinesc cu intarziere. O solutie pentru ameliorarea situatiei la acest capitol ar
fi largirea retelei de receptionare a documentelor prin deschiderea unor puncte speciale in satele mari si in
toate sectoarele din Chisinau.

O alta problema abordatd de participantii la sondaj tine de gama serviciilor comercializate de oficiile
cadastrale teritoriale, mai multe persoane pronuntandu-se pentru completarea ei cu prestarea informatiilor
despre preturile de piata ale proprietatilor imobiliare, situatia curenti a circuitului imobilelor etc. in aceastd
ordine de idei, sondajul a mai aratat ca oficiile cadastrale ar trebui sa presteze si alte servicii, inclusiv de con-
sultanta, de identificare si evaluare a bunului imobil In dependenta de locul amplasarii lui, de vizualizarea hartilor
digitale si a planurilor cadastrale cu posibilitatea concretizarii unor date despre proprietate si constructiile auxiliare.
Alt set de propuneri vizand largirea gamei de servicii tine de Tmbunatatirea colaborérii institutiilor financiare
cu oficiile cadastrale, reprezentanti ai bancilor comerciale pledand pentru conectarea lor la informatia cadastrala
cu acces limitat (activitatea de creditare), obtinerea informatiilor despre bunurile imobile cu sechestre etc.

Ati participat la vreo tranzactie cu bunuri imobiliare?

Da: 75,9%

Nu: 22,8%

NR: 1,3%

Participantii la sondaj au formulat si alte propuneri orientate spre imbunatatirea calitatii serviciilor prestate
de oficiile cadastrale teritoriale.
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