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Rezumat. Trecdnd prin etape istorice, dreptul de proprietate asupra terenurilor s-a modificat din
punct de vedere juridic, dar importanta protectiei sale a fost intotdeauna de necontestat devenind
aproape ca o obligatiune din vechile civilizatii care luau diferite masuri pentru protejarea
pamantului prin reglementarea formei de utilizare, exploatarea si dobdndirea dreptului de
proprietate asupra acestuia.

Drepturile de proprietate asupra terenurilor au aparut in majoritatea societatilor odata ce
terenurile au devenit suficient de rare. Spre deosebire de drepturile asupra bunurilor mobile, aceste
drepturi nu pot fi tranzactionate cu usurinta. Nu este posibila predarea fizica a proprietatii de la
vanzator cumparatorului. Prin urmare, a fost necesar un mod mai abstract de a face acest lucru.
Odata cu dezvoltarea societatii au evoluat si metodele de transmitere a dreptului de proprietate
asupra terenului.
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Introducere

Multe societdti au ajuns la o etapa in care drepturile asupra terenurilor si locuintelor nu se
limitau doar la drepturile de utilizare, ci au devenit o forma mai puternicd, mai individualizata, adesea
denumita proprietate.

Deci, la societate a aparut necesitatea de a rezolva problema: ,,cum de transferat dreptul catre
noul proprietar si cum de aratat la alti oameni cine detine acest bun?”. Prin evolutie, societatea a ajuns
la inrgistrarea funciara.

Inregistrarea funciard este un proces de inregistrare oficiald a drepturilor asupra terenurilor
prin intermediul actelor sau al dreptului de proprietate (asupra proprietatilor). Aceasta inseamna ca
existd o evidenta oficiala (cartea funciard) a drepturilor asupra terenurilor sau a actelor privind
modificarea situatiei juridice a unitdtilor definite de teren. Acesta ofera un raspuns la intrebarea
»cine” si ,cum” [1].

Din motiv cd pdmantul in sine nu este un bun identificabil, era necesar de delimitat unitatea
de teren asupra cdreia o persoana (sau o familie) detinea drepturi, de unde a si aparut intrebarea: ,,cum
de identificat bunul imobil?”. Problema data a fost solutionata prin cadastru.

Cadastrul este un inventar public al datelor privind proprietdtile dintr-o anumita tara sau
district aranjate metodic, pe baza unui studiu al limitelor acestora. Astfel de proprietati sunt
identificate in mod sistematic printr-o denumire separatd. Contururile sau limitele proprietatii si
identificatorul parcelei sunt prezentate In mod normal pe harti la scard largd care, impreuna cu
registrele, pot ardta pentru fiecare proprietate separata amplasarea, dimensiunea, valoarea si drepturile
legale asociate parcelei. Acesta oferd un raspuns la intrebarile ,,unde” si ,,cat de mult” [1].

Un timp indelungat, cadastru cu componenta sa ,,masuratori terestre” integrat cu sistemul de
drept funciar Tn multe tari a existat separat de procesul de inregistrare. Cu timpul s-a format un alt
,model” in care cadastru devine un domeniu multifunctional in care o parte componenta importanta
devine procesul de inregistrare. Astfel prin contopirea procesului de inregistrare cu procesul ,,cadastru
funciar”: sistemul de drept funciar, cadastru si masuratori terestre, procesul cadastral integru s-a
ridicat la o noua etapa [2].
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Ca parte componentd a cadastrului, registrul drepturilor asupra terenurilor a devenit
recunoscut la Primul Congres al Cadastrului desfasurat in 2002 in Grenada (Spania) cand protectia
dreptului asupra terenului a fost recunoscuta de toate tarile participante ca ,,principiu important al
cadastrului” [3].

Metodele de transmitere a dreptului de proprietate
Odata cu dezvoltarea societdtilor, s-au dezvoltat si diferite metode de transmitere a drepturilor
(tranzactiile). Acestea au fost clasificate in Fig. 1.
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Figura 1. Tipuri de metode de transmitere a drepturilor [4]

Acord oral: Necesitatea transmiterii drepturilor s-a dezvoltat intr-o societate fara hartie unde
tranzactiile se bazau pe acorduri verbale, care erau completate prin acte simbolice. Acest lucru se face
adesea prin predarea unui mic simbol, care era luat din bunul imobil. Insd nu era deajuns doar ca
ambele parti sd fie constiente de aceasta transmitere, dar si pentru celelalte persoane (,,restul
comunitatii”), acest act simbolic trebuiea sa fie efectuat in prezenta martorilor. Acest lucru functiona
bine atita timp cat o comunitate rdimanea unitd, iar transmiterile erau rare, insd apareau probleme
atunci cand o comunitate devenea mai mare sau mai putin coerentd si cand amintirile deveneau slabe.

Transmitere privatd: Societdtile in care scrisul devenea din ce in ce mai Intrebuintat, de obicei
incepeau sa foloseasca hartia pentru a fi ,,martor” la transmitere. Atunci cand scrisul era inca folosit
doar de un grup mic in cadrul societatii, partile (analfabete) puteau merge in fata unui judecator sau
notar si sd declare acolo ca unul transmite dreptul la altul.

In mod traditional, documentele erau lisate in méinile ,,noului” proprietar, iar de acesta erau
predate urmatorului proprietar ,,nou” din nou si din nou. Ideea metodei era ca vanzatorul isi dovedea
dreptul fiind in posesia documentelor anterioare care erau Intocmite la tranzactiile anterioare.

Oricine 1si poate imagina riscurile implicate in aceastd metoda, prin care o persoand adesea
ignoranta si uneori rau intentionata detine astfel de documente valoroase. In primul rand proprietarul
terenului si detinatorul documentelor putea avea documentele distruse din cauza unui dezastru natural
sau a ignorantei. Atunci nu mai era posibil sd se demonstreze dreptul de proprietate, iar drepturile
asupra acestui teren deveneau foarte slabe si greu de transferat.

Pentru a nu fi lasate documentele Tn mainile proprietarului, depozitarea lor putea fi
incredintatd unei terte parti independente, care limita foarte mult sansele de pierdere si falsificare.

Astfel a aparut necesitatea de a inregistra drepturile asupra terenurilor.

Una din metodele de inregistrare funciara este inregistrarea faptei.
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Inregistrarea faptei inseamna ca actul in sine, fiind un document care descrie o tranzactie,
este Inregistrat. Acest act este o dovada a faptului ca a avut loc o anumita tranzactie, dar, in principiu,
nu este o dovada a drepturilor legale ale partilor implicate si, In consecinta, nu este o dovadad a
legalitatii sale. Astfel, Tnainte de orice tranzactie, in conditii de sigurantd, proprietarul cointeresat
trebuie sa urmareasca dreptul sdu de proprietate inapoi la o radacina buna de titlu [5].

Inregistrarea faptelor doar a remediat unele dintre defectele care existau in cadrul transmiterii
private.

in Republica Moldova metoda de inregistrare a faptelor s-a aplicat la Birourile de Inventariere
Tehnica (BIT) pana in anul 1999. Actele se inregistrau si se pastrau in ,,Dosarul de Inventariere
Tehnica”. In Fig. 2 este prezentat un model de inregistrare a faptei la BIT.
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Figura 2. Model de inregistrare a faptei la BIT

Metoda de inregistrare funciard care se aplica si acum, este inregistrarea titlului.

Inregistrarea titlului inseamna ci este inregistrat nu actul, care descrie, de exemplu, transferul
drepturilor, ci consecinta juridicd a tranzactiei respective, si anume dreptul in sine (titlul). Deci,
dreptul in sine, impreuna cu numele reclamantului de drept si obiectul acestui drept cu restrictiile si
taxele sale sunt inregistrate. Cu aceasta inregistrare se creeaza titlul sau dreptul [5].

In Republica Moldova metoda de inregistrare a titlului a inceput s se aplice din anul 1999, la
Oficiile Cadastrale Teritoriale (OCT). Initial, inregistrarea se efectua pe Registrul de hartie care
continea blanchete standarde de hartie, apoi se transferau datele si in Registrul electronic - Registrul
Bunurilor Imobile (RBI), dar incepand cu anul 2006, Inregistrarea se efectueaza mai intai in RBI apoi
se tapeaza ca raport Registrul de hartie.

Modele de inregistrare a titlului pe Registrul de hartie si ca raport din RBI sunt prezentate in

Fig.3.

Subeapitolul IL. Dreptul de propricy

Figura 3. Modele de inregistrare a titlului pe Registrul de hartie si ca raport din RBI
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Concluzii

1. Odata cu evolutia societdtii Inregistrarea drepturilor asupra terenurilor a fost rafinatd din
ce in ce mai mult. Cel mai rafinat proces de inregistrare a drepturilor asupra terenurilor este
inregistrarea finala a titlului.

2. Protectia dreptului asupra terenurilor mereu a fost o problema pe care societatea a incercat
sd o rezolve, iar unica metoda actuala care pand cand satisface necesitatile societdtii este inregistrarea
titlului.

3. Procesul de inregistrare a titlului este si el mereu modernizat datoritd dezvoltarilor
tehnologice. Odata cu aparitia semndturii electronice multe etape din proces au fost imbunatatite si
automatizate.

4. Examinarea evolutiei metodelor de transmitere a drepturilor de proprietate este necesara
pentru a intelege cum a evoluat procesul de Inregistrare si pentru al dezvolta si moderniza mai departe
acest proces.

Nota

Articolul dat a fost srcis sub egida d-lui dr., conf. univ., Botnarenco Ivan care a oferit
sustinerea si suportul la cercetarea si executarea acestei lucrari cu scopul de a prezenta comunitatii
rezultatele obtinute.
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