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ADNOTARE
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incapere izolata, SCT Causeni, Republica Moldova.

Actualitatea temei: Formarea bunurilor imobile in orasul Causeni reprezintd o tema deosebit de
actuald in contextul administrarii eficiente a proprietdtilor imobiliare, al dezvoltarii pietei imobiliare si
al asigurarii securitdtii juridice a dreptului de proprietate in Republica Moldova. Procedurile de
formare a bunurilor imobile au un rol esential in individualizarea, evidenta si valorificarea eficienta a
proprietatilor, contribuind la dezvoltarea economica si urbanisticdA a comunitatii locale din orasul

Causeni.

Scopul lucrarii: Scopul prezentei lucrdri constd in cercetarea aspectelor juridice, tehnice si
procedurale privind formarea bunurilor imobile in orasul Causeni, prin analiza cadrului normativ
aplicabil si a modului de realizare practica a procedurilor cadastrale de formare, cu accent asupra

formarii prin separare a bunurilor imobile.

Obiectivele generale: studierea cadrului normativ care reglementeazd formarea bunurilor
imobile in Republica Moldova; analiza notiunii, principiilor si importantei cadastrului bunurilor
imobile; examinarea modalitatilor de formare a bunurilor imobile: separare, divizare, comasare si

combinare;

Rezultatul concret obtinut: In urma procesului de formare a bunului imobil cu destinatie
nelocativa, amplasat in orasul Causeni, bd. Mihai Eminescu nr. 27, ap. 19, a fost realizatd separarea
bunului imobil initial cu nr. cadastral 2701214.0143.01.019, cu suprafata totala de 123,5m.p.,in doua
bunuri imobile distincte: bunul imobil cu nr. cadastral 2701214.0143.01.0019, cu suprafata de 52,8
m.p., si bunul imobil cu nr. cadastral 2701214.0143.01.0035, cu suprafata de 70,7 m.p., ambele

pastrand destinatia nelocativa si modul de folosintd de Incapere izolata.



ANNOTATION
bachelor’s thesis on the topic “Formation of real estate properties in the city of Causeni” ,

author Purcarean Inga

Keywords: cadastre, real estate, formation of real estate properties, separation, cadastral

documentation, cadastral number, property right, Real Estate Register, geometric plan, isolated unit.

Topicality of the topic: Formation of real estate properties in the city of Causeni represents a
highly relevant topic in the context of efficient real estate administration, the development of the real
estate market, and the assurance of legal security of property rights in the Republic of Moldova. The
procedures for the formation of real estate properties play an essential role in the individualization,
registration, and efficient use of properties, contributing to the economic and urban development of the
local community in the city of Causeni.

The purpose of the paper: The purpose of this paper is to research the legal, technical, and
procedural aspects regarding the formation of real estate properties in the city of Causeni, through the
analysis of the applicable legal framework and the practical implementation of cadastral formation
procedures, with emphasis on the formation of real estate properties through separation.

General objectives:studying the legal framework regulating the formation of real estate
properties in the Republic of Moldova; analyzing the concept, principles, and importance of the real
estate cadastre; examining the methods of formation of real estate properties: separation, division,
amalgamation, and combination.

Concrete result obtained: As a result of the process of formation of real estate properties in the
city of Causeni, a non-residential real estate property located at Mihai Eminescu Boulevard no. 27, unit
19, was separated from the initial real estate property with cadastral number 2701214.0143.01.019 and
a total area of 123.5 sq.m. into two distinct real estate properties: the real estate property with cadastral
number 2701214.0143.01.0019, with an area of 52.8 sq.m., and the real estate property with cadastral
number 2701214.0143.01.0035, with an area of 70.7 sq.m., both preserving the non-residential

destination and the use category of isolated unit.
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INTRODUCERE

Formarea bunurilor imobile reprezintd un proces esential in domeniul cadastrului si al dreptului
funciar, avand ca scop crearea si inregistrarea oficiala a unui bun imobil ca obiect juridic independent.
Acest proces este reglementat de legislatia Republicii Moldova si se aplica inclusiv in orasul Cdusenti,
unde gestionarea terenurilor si a proprietitilor imobiliare constituie o componentd importantd a

dezvoltarii urbane si economice.

In Causeni, ca si in restul trii, formarea bunurilor imobile este realizati de citre organele
cadastrale teritoriale sau de specialisti autorizati in domeniu. Procedura implicd mai multe etape:
depunerea cererii, efectuarea studiilor de specialitate, elaborarea proiectului de formare, intocmirea
planului cadastral, emiterea deciziei si inregistrarea In Registrul bunurilor imobile. De asemenea,
legislatia prevede mai multe modalitati de formare a bunurilor imobile, principalele fiind: i. separarea;

ii. divizarea; iii.comasarea; i iv. combinarea.

Importanta acestui proces este majord, deoarece Inregistrarea cadastrala confera sigurantd juridica
proprietarilor si permite evidenta corectd a bunurilor imobile la nivel local si national. Totodata,
aceasta faciliteazd dezvoltarea infrastructurii, atragerea investitiillor si gestionarea eficientd a

teritoriului orasului Causeni.

Actualitatea temei rezulta din importanta majora a proprietatii imobiliare in circuitul civil si In
economia nationala. Terenurile si constructiile reprezintd elemente esentiale ale patrimoniului
persoanelor fizice si juridice, constituind totodatd obiecte frecvente ale tranzactiilor juridice,
garantiilor reale, partajelor succesorale si reorganizarilor patrimoniale. In acest context, procedura de
formare a bunurilor imobile — prin separare, divizare, comasare sau combinare — devine un instrument
indispensabil pentru asigurarea legalitatii si securitdtii juridice a acestor operatiuni. Fard o delimitare
cadastrala si juridica clard, dreptul de proprietate nu poate fi exercitat pe deplin si nici protejat eficient.
Motivatia alegerii temei este determinatd atat de relevanta practica a procedurilor de formare
in activitatea cadastrala si notariald curentd, cat si de necesitatea intelegerii aprofundate a
interdependentei dintre normele dreptului civil si cele tehnico-cadastrale. In Republica Moldova,
procesul de modernizare a Codului civil si armonizarea cadrului normativ privind cadastrul au impus o
abordare sistemicd a conceptului de bun imobil si a mecanismelor de reorganizare a acestuia. Totodata,
frecventa litigiilor privind delimitarea proprietatilor, partajele sau corectarea hotarelor demonstreaza
importanta cunoasterii corecte a procedurilor de formare.
Gradul de noutate al temei constd in analiza integratd a aspectelor teoretice si practice ale
formarii bunurilor imobile in contextul reglementarilor actualizate, inclusiv in lumina modernizarii

Codului civil si a reformelor recente din domeniul administrérii cadastrale. Desi institutia formarii
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bunurilor imobile este consacrata prin Legea nr. 354/2004, aplicarea acesteia 1n practica ridica multiple
probleme de interpretare si coordonare intre normele civile, funciare si urbanistice.

Obiectivul general al lucririi constd 1n analiza cadrului teoretic, juridic si tehnico-procedural
al formarii bunurilor imobile in Republica Moldova, precum si in evidentierea rolului acestei institutii
in asigurarea securitatii circuitului civil si a coerentei evidentei cadastrale. In vederea realizarii acestui
obiectiv, sunt urmadrite: clarificarea notiunii de bun imobil si a elementelor sale componente;
examinarea reglementarilor legale privind formarea imobilelor; analiza procedurilor de separare,
divizare, comasare si combinare; studierea etapelor tehnice de realizare a lucrdrilor cadastrale;
identificarea dificultatilor practice si formularea unor recomandari de optimizare.

Metodologia de cercetare utilizatd are un caracter interdisciplinar. Au fost aplicate metodele
analizei juridice si interpretdrii sistemice a normelor legale, metoda comparativa (prin raportare la
evolutiile legislative si la conceptele traditionale ale dreptului civil), precum si metoda analizei
practice, prin examinarea procedurilor efective de formare si a documentatiei cadastrale aferente. De
asemenea, lucrarea valorifica analiza doctrinard si normativa, precum si studierea cadrului institutional
de functionare a sistemului cadastral.

Structura lucrarii. Lucrarea include trei capitole de bazd, concluzii, bibliografie si anexe.
Primulele doud capitole descriu cadrul juridic si metodologia formarii bunurilor immobile. Capitolul
al treilea are un caracter aplicativ si prezintd un studiu de caz privind formarea concretd, analiza
rezultatelor obtinute si formularea unor recomandari pentru optimizarea procesului. Concluziile
sintetizeaza principalele constatari, iar bibliografia si anexele completeaza fundamentarea stiintifica si
practica a cercetarii.

Cercetarea se axeaza pe formarea bunurilor imobile din perspectiva cadastrului general si a
dreptului civil, fara a aprofunda detaliat aspectele de evaluare imobiliara sau fiscalitate, acestea fiind
tratate doar in masura in care influenteaza procedura de formare. Lucrarea urmareste sa contribuie la
intelegerea corectd a institutiei formarii bunurilor imobile si la evidentierea rolului acesteia in
garantarea securitatii juridice, a stabilitatii proprietatii si a functionarii eficiente a sistemului cadastral

din Republica Moldova.
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CONCLUZII FINALE

In urma analizei efectuate s-a constatat cd bunul imobil, in dreptul Republicii Moldova, nu
poate fi examinat doar ca obiect fizic, ci trebuie privit ca o unitate juridica si cadastrald individualizata
prin numar cadastral, suprafata, hotare, destinatie si regim juridic. Codul civil, Legea cadastrului
bunurilor imobile si Legea nr. 354/2004 cu privire la formarea bunurilor imobile constituie temelia
normativa a acestui domeniu, iar actele subordonate, instructiunile cadastrale si regulamentele tehnice
asigura aplicarea practica a normelor. Prin urmare, formarea bunurilor imobile reprezinta o procedura
complexd, aflatd la intersectia dintre dreptul civil, dreptul funciar, dreptul administrativ, urbanism,
geodezie si cadastru.

Un rezultat important al cercetarii constd in clarificarea modalitdtilor de formare a bunurilor
imobile. Separarea presupune desprinderea unei parti dintr-un bun imobil existent si transformarea
acesteia Intr-un bun independent. De asemenea, cercetarea a demonstrat ca procesul de formare se
desfagoara printr-o succesiune de etape obligatorii: initierea procedurii prin cerere, verificarea
drepturilor asupra bunului initial, elaborarea studiului privind posibilitatea formarii, efectuarea
lucrarilor cadastrale, intocmirea proiectului de formare, elaborarea planului geometric, emiterea
deciziei de formare, receptionarea documentatiei si inregistrarea bunului nou format in Registrul
bunurilor imobile. Fiecare etapa are o importanta distinctd, iar omiterea sau realizarea defectuoasi a
uneia dintre acestea poate duce la refuzul inregistrarii sau la aparitia unor neconcordante juridice si
tehnice.

Partea aplicativa a lucrarii a confirmat relevanta practica a temei. Studiul de caz realizat in baza
documentatiei cadastrale analizate la Serviciul Cadastral Teritorial Causeni a vizat formarea unui bun
imobil prin separare la nivel de incapere izolata. Cazul a demonstrat modul concret in care un bun
imobil initial, cu suprafata de 123,5 m.p., a fost transformat in doud bunuri imobile distincte, cu
suprafetele de 52,8 m.p. si 70,7 m.p., fiecare dobandind individualitate cadastrala si juridica proprie.
Aceastd operatiune a evidentiat importanta coreldrii dintre actele de proprietate, certificatul de
urbanism, studiul de posibilitate, proiectul de formare, planurile geometrice si inregistrarea finala in
registru.

Analiza studiului de caz a ardtat ca formarea prin separare oferd titularului dreptului de
proprietate o flexibilitate sporitd in administrarea si valorificarea bunului imobil. Dupa constituirea
bunurilor distincte, fiecare dintre acestea poate fi transmis, grevat, inchiriat sau utilizat separat, fara
afectarea celuilalt bun. Totodata, studiul a evidentiat si unele probleme practice, cum ar fi necesitatea
uniformizarii modului de indicare a numerelor cadastrale in documentele emise de institutii diferite,
verificarea atentd a succesiunii etapelor procedurale si asigurarea concordantei matematice dintre
suprafata bunului initial si suma suprafetelor bunurilor nou formate.

O dificultate intdmpinatd pe parcursul cercetdrii a fost caracterul complex si fragmentat al

cadrului normativ aplicabil. Formarea bunurilor imobile este reglementata nu doar prin legea speciala,
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ci si prin norme civile, funciare, urbanistice, administrative si tehnice. Din acest motiv, analiza a impus
corelarea mai multor acte normative si documente practice. O alta dificultate a constat in interpretarea
documentatiei cadastrale reale, unde unele informatii pot aparea in forme usor diferite de la un
document la altul. Aceastd situatie confirma necesitatea unei practici institutionale mai uniforme si a
unei digitalizari mai avansate a fluxurilor cadastrale.

Contributia personald a autorului consta in sistematizarea cadrului teoretic $i normativ privind
formarea bunurilor imobile, explicarea comparativa a modalitdtilor de formare, analiza etapelor
procedurale si examinarea unui caz practic concret realizat la Serviciul Cadastral Teritorial Causeni.
Prin valorificarea documentatiei cadastrale reale, lucrarea nu se limiteaza la o prezentare teoreticd a
institutiei, ci ofera o analizd aplicativd a modului in care procedura de formare functioneazd in
practicd. De asemenea, contributia personald se reflectd in formularea recomandarilor privind
optimizarea procesului de formare, in special prin standardizarea documentelor, verificarea automata a
suprafetelor si consolidarea cooperarii interinstitutionale.

In baza rezultatelor obtinute, se recomanda:

- Uniformizarea modului de consemnare a numerelor cadastrale in toate documentele aferente
procedurii de formare, pentru a reduce riscul aparitiei erorilor si confuziilor intre institutiile implicate.
De asemenea, este necesara introducerea unei fise de control intern care sa permitd monitorizarea clara

a etapelor procedurale si verificarea corelarii datelor importante.

- Totodata, dezvoltarea instrumentelor digitale utilizate in activitatea cadastrala ar contribui la
eficientizarea procesului de formare a bunurilor imobile. Implementarea unor sisteme automate de
validare a suprafetelor si interconectarea registrelor relevante ar reduce durata procedurilor si ar limita

erorile cauzate de introducerea manuala a datelor.

- In acelasi timp, persoanele care initiaza proceduri de formare trebuie sa aiba acces la informatii clare
privind actele necesare, etapele, termenele si costurile aferente. Pentru viitor, cercetarile pot fi orientate
spre analiza comparativd a procedurilor cadastrale din Republica Moldova si alte state europene,

precum si spre studierea impactului noilor tehnologii geospatiale asupra calitatii lucrarilor cadastrale.

In ansamblu, cercetarea confirma ci formarea bunurilor imobile este o proceduri indispensabild pentru
functionarea corectd a sistemului cadastral si pentru protejarea dreptului de proprietate. Prin
intermediul acesteia, realitatea fizicd a terenurilor, constructiilor si Tncédperilor izolate este transpusd
intr-o forma juridicd recunoscutd, opozabila si verificabild. O procedurd de formare realizatd corect
contribuie la siguranta tranzactiilor imobiliare, la reducerea litigiilor, la administrarea eficientd a

teritoriului si la dezvoltarea unei piete imobiliare transparente in Republica Moldova.
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