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ADNOTARE
la proiectul de licenta cu tema
Formarea bunurilor imobile Tn baza planului urbanistic zonal Tn localitatea Bunet
a studentului gr. COT- 217 AG specialitatea ,,Cadastru si Organizarea teritoriului”
autor Adam Victoria

Structura lucrarii: Lucrarea cuprinde introducere, trei capitole, concluzii si recomandari,
bibliografie din ----- surse, ------ anexe, ----- figuri si ------ tabele.

Cuvinte-cheie: Plan urbanistic zonal, bun imobil, cadastru, documentatic tehnica, sector
rezidential ---

Scopul lucrarii: Analiza procesului tehnico-juridic de constituire a noi unitati imobiliare in
localitatea Bunet, avand ca fundament documentatia de urbanism de nivel zonal, pentru a asigura o
dezvoltare teritoriala coerenta si legala.

Obiectivele generale:

Studiul cadrului legislativ si normativ privind urbanismul si cadastrul in Republica Moldova,
analiza specificului Planului Urbanistic Zonal ca instrument de reglementare a regimului juridic,
economic si tehnic al terenurilor, examinarea procedurii practice de formare a bunurilor imobile
conform prevederilor Planului Urbanistic Zonal in localitatea Bunet, identificarea problemelor
intampinate in procesul de implementare a documentatiei de urbanism la nivel de cadastru si propunerea
unor solutii de optimizare.

Metodele aplicate: In elaborarea lucrarii au fost utilizate metoda analizei comparative a
legislatiei, metoda observatiei directe a procesului de proiectare urbanistica, metode grafice si
cartografice pentru prelucrarea datelor spatiale, precum si metoda sintezei pentru formularea
concluziilor privind eficienta Planului Urbanistic Zonal in dezvoltarea imobiliara.

Rezultatele concrete obtinute: Proiectul demonstreaza ca utilizarea Planului Urbanistic Zonal
in localitatea Bunet reprezinta solutia optima pentru transformarea terenurilor cu destinatie agricola sau
a zonelor degradate in loturi viabile pentru constructii. S-a demonstrat ca proiectul de formare a bunului
imobil, bazat pe Planului Urbanistic Zonal, asigura o precizie ridicata a limitelor cadastrale si respectarea
utilitatilor publice (drumuri, retele). In urma studiului, a fost elaborat un algoritm de lucru pentru
eficientizarea interactiunii dintre autoritatile publice locale si inginerii cadastrali, reducand timpul de

inregistrare a noilor imobile in Registrul Bunurilor Imobile.



ABSTRACT
to the bachelor project with the theme
» Formation of immovable property based on the zonal urban plan in Bunet locality”
of the student gr. COT- 217 AG specialty "Cadastre and Land Management"
author Adam Victoria

Thesis structure: The thesis includes an introduction, three chapters, conclusions and
recommendations, bibliography of ----- sources, ------ appendices, ----- figures, and ----- tables.

Keywords: Zonal Urban Plan, real estate formation, cadastre, Bunet locality, urban planning.

The aim of the work: To analyze the technical-legal process of creating new real estate units in
Bunet locality, based on zonal-level urban planning documentation, to ensure coherent and legal
territorial development.

General objectives:

To study the legislative and normative framework regarding urban planning and cadastre in the
Republic of Moldova, to analyze the specifics of the Zonal Urban Plan as a tool for regulating the legal,
economic, and technical status of land, to examine the practical procedure of real estate formation
(through separation, merging, or combination) according to Zonal Urban Plan provisions in Bunet, to
identify problems encountered in the implementation of urban documentation at the cadastral level and
to propose optimization solutions.

Applied methods: The thesis utilized the comparative analysis of legislation, direct observation
of the urban design process, graphic and cartographic methods for spatial data processing, and the
synthesis method for formulating conclusions on the efficiency of ZUP in real estate development.

Concrete results obtained: The work demonstrates that using Zonal Urban Plan in Bunet
locality is the optimal solution for transforming agricultural land or degraded areas into viable
construction plots. It was shown that the real estate formation project, based on Zonal Urban Plan,
ensures high precision of cadastral boundaries and compliance with public utilities (roads, networks).
Following the study, a workflow algorithm was developed to streamline the interaction between local
public authorities and cadastral engineers, reducing the time for registering new properties in the Real
Estate Registry.
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INTRODUCERE

Formarea unui bun imobil Tnseamna procesul prin care cream un obiect nou in actele cadastrului.
Nu este vorba despre constructia unei cladiri cu caramizi, ci despre o procedura juridica si tehnica prin
care un teren sau o0 casa capatd o identitate noua, un numar cadastral propriu si un dosar separat n
Registrul  bunurilor imobile.Cadastrul bunului imoboliar utilizeaza tehnologii avansate de
geoinformatica precum GIS (Geographic Information Systems), pentru a gestiona si analiza datele
spatiale si a creea harti. Acest sistem integreaza datele cadastrale intr-o platforma interactiva care
permite vizualizarea si analizarea informatiilor.

In contextual digitalizarii administratiei publice cadastrul devine din ce in ce mai accesibil.

Pina nu parcurgem etapele de formare, o bucata de pamint nu poate fi vinduta, mostenita sau ipotecata
separat de restul terenului din care face parte.

Principalele modalitati prin care se formeaza bunurile de cele mai multe ori, n practica din
localitati precum Bunet, formarea are loc prin cateva metode de baza:

a) Separarea

b) Divizarea

c) Comasarea

d) Combinarea

Formarea nu se face doar pentru ca vrea proprietarul, ci trebuie sa respecte niste reguli stricte.

a) Accesul: Nu poti forma un teren nou daca acesta ramine fara acces, adica daca nu are
iesire la un drum public;

b) Suprafata minima: Exista reguli care spun ca nu poti face loturi de pamint atit de mici
ncit sa nu poti construi nimic legal pe ele:

c) Configuratia: Terenul trebuie sa aiba o forma care sa permita utilizarea lui conform
destinatiei.

Astazi, localitatea Bunet trece printr-o perioada de dezvoltare rapida. Fiind aproape de Chisinau,
tot mai multi oameni vor sa construiasca case aici, ceea ce inseamna ca terenurile mari de altadata trebuie
Tmpartite in loturi mai mici, gata pentru constructie. Acest proces nu se poate face ,,la ochi”, ci are nevoie
de un Plan Urbanistic Zonal. Am ales aceasta tema deoarece vreau sa arat cum se transforma un proiect
desenat pe hartie de arhitecti intr-o realitate juridica in baza de date a cadastrului. Fara o legatura strinsa
ntre urbanism si cadastru, localitatea s-ar dezvolta haotic, fara drumuri corecte sau utilitati.

Scopul lucrarii. Prin aceasta lucrare, Tmi propun sa explic clar toti pasii care trebuie parcursi
pentru a forma noi bunuri imobile Tn localitatea Bunet, respectind regulile stabilite prin Plan Urbanistic

Zonal, voi scote n evidenta cit de important este ca inginerul cadastral sa conlucteze cu autoritatile.
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Obiectivele principale: Sa explic pe scurt ce este sistemul cadastral si la ce ne foloseste el in viata
de zi cu zi.

Sa analizez legile din Republica Moldova care ne spun cum avem voie sa impartim sau sa unim
terenurile. Sa arat cum se trece de la un Plan Urbanistic Zonal la intocmirea documentatiei tehnice
(planul geometric). Sa descriu concret, pe un exemplu din localitatea Bunet, cum se desfasoara procesul
de lotizare si ce acte sunt necesare. Sa identific problemele care apar cel mai des atunci cind masuram
terenul si cum pot fi ele rezolvate.

Obiectul de studiu. Cercetarea se concentreaza pe terenurile din Bunet care urmeaza sa fie
transformate (de exemplu, din terenuri agricole n terenuri pentru constructii). Voi analiza cum se
schimba aceste proprietati din punct de vedere tehnic si cum sunt ele inregistrate oficial la ASP.
Metodologia de lucru. Pentru a scrie aceasta lucrare, am studiat legile in vigoare si am analizat
documente tehnice reale. Am folosit comparatia ntre situatia veche a terenurilor si situatia noua, dupa
aplicarea proiectului de urbanism. De asemenea, am folosit harti si planuri cadastrale pentru a
exemplifica partea practica.

Memoriul explicative a proiectului de licenta este devizata in trei comjpartimente. In primul
compartim,ent, vorbesc despre teoria cadastrului. In compartimentul doi, explic procedurile si actele
necesare pentru formarea bunurilor. In compartimentul trei, prezint studiul de caz din Bunet, unde arat
exact cum se aplica toate aceste reguli pe un teren real, terminind cu citeva concluzii despre cum putem

Tmbunatati aceste proceduri.
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CONCLUZII

Terenurile si cladirile constituie peste jumatate din averea unei natiuni, de aceea crearea unui
sistem de evidenta a acestora este esentiald. Aceasta observatie a Bancii Mondiale subliniaza importanta
proprietatilor imobiliare pentru orice stat. Pornind de la acest principiu, putem concluziona ca
propriectatea privata imobiliara poate fi garantata de stat doar daca este inregistrata intr-un registru public.

Respectarea principiilor constitutionale de catre stat Tn materie de proprietate poate fi asigurata
doar printr-o inregistrare corecta si completa a proprietatilor in evidentele de cadastru. Astfel, obligatia
legald a statului de a garanta si proteja proprietatea este sustinutd de Sistemul Informational al
Cadastrului Bunurilor Imobile.

Planul cadastral si Registrul Bunurilor Imobile, principalele componente ale acestui sistem
integrat, reprezinta instrumentele tehnico-juridice primordiale pentru apararea drepturilor reale, oferind
certitudine juridica tranzactiilor imobiliare si creditelor publice si private. Pentru a indeplini rolul de
protector al drepturilor de proprietate, acest sistem trebuie sa fie complet, incluzand in planul cadastral
si Registrul Bunurilor Imobile toate imobilele, intr-o evidentd clara si actualizatd, administrata de
autoritatea de stat competenta.

Elaborarea Planurilor Generale de Urbanism si a Planurilor de Urbanism Zonale pentru
localitatile din Republica Moldova este esentiala din mai multe motive legate de dezvoltarea teritoriala,
functionala si durabild a comunitatilor.

Scop acestor planuri este organizare coerentd, infrastructurd eficientd, protectia mediului,
siguranta oamenilor, respectarea legii si atragerea investitiilor.

Organizarea spatiului si dezvoltarea urbana coerenta stabileste strategia de dezvoltare a intregii
localitati pe termen lung (de obicei 10-15 ani), definind: zonele rezidentiale, industriale, comerciale,
agricole, infrastructura rutiera, transportul public, spatiile verzi si de recreere.

Detaliaza anumite zone din localitate pentru dezvoltari specifice (ex. un cartier nou, o zona
industriala, un parc), asigurand coerenta intre planul general si utilizarea reald a terenului.

Gestionarea eficientd a resurselor si infrastructurii permite planificarea retelelor de utilitati: apa,
canalizare, energie, gaze, internet, previne supraaglomerarea sau subdezvoltarea unor zone,
contribuie la economisirea resurselor financiare prin planificarea optima a investitiilor publice.

Protejarea mediului si dezvoltarea durabila prin Planurilor Generale de Urbanism si Planurilor
de Urbanism Zonale se pot stabili, zone protejate natural sau cultural, reglementari pentru prevenirea
poluarii, politici de reducere a riscurilor naturale, se evitd impactul negativ al urbanizarii necontrolate
asupra mediului.

Elaborarea acestor planuri asigurd in perspectiva si calitatea vietii locuitorilor, planurile definesc
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asigura acces la infrastructurd sociala: scoli, gradinite, spitale, spatii recreative, contribuie la mobilitate
urbana eficienta si la reducerea riscurilor de accidente.

Legea urbanismului din RM prevede ca fiecare localitate trebuie sd aiba Planurilor Generale de
Urbanism, acolo unde este necesar si Planurilor de Urbanism Zonale, aceste planuri permit controlul si
autorizarea constructiilor, prevenind dezvoltari haotice sau ilegale.

O localitate care dispune de Planurilor Generale de Urbanism, este bine planificata devine
atractivd pentru investitori, deoarece acestia stiu exact unde si cum pot construi, precum centre
comerciale, zone industriale sau parcuri tehnologice, fara a afecta zonele rezidentiale.

In mod evident, lucrarea de fati evidentiaza faptul ca Planul Urbanistic Zonal (PUZ) constituie
nu doar un instrument juridic si tehnic obligatoriu, ci si pilonul fundamental pentru o dezvoltare
teritoriald coerentd in mediul rural.

In concluzie, implementarea corecta a Planurilor de Urbanism Zonale, in localitatile rurale
precum Bunet reprezinta cheia valorificarii potentialului imobiliar, garantdnd un echilibru stabil intre
interesele proprietarilor privati si dezvoltarea durabild a comunitatii.

Studiul de caz asupra satului Bunet scoate in evidenta ca o planificare urbanistica bine structurata
atrage investitii, creste valoarea de piata a terenurilor si imbunatateste calitatea vietii locuitorilor prin
asigurarea accesului la utilitati si drumuri.

In contextul satului Bunet, aplicarea Planurilor de Urbanism Zonale, ca baza pentru formarea
imobilelor (prin separare, comasare sau combinare) ofera rigoare tehnica si legalitate intregului proces.
Lucrarea a demonstrat ca etapele de colectare a datelor geodezice, elaborarea schemelor de parcelare si

avizarea documentatiei sunt interdependente.
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