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Rezumat. Lucrarile cadastrale la nivel de constructii si/sau incaperi izolate sunt lucrari complexe,
care includ atdt cunoasterea partii juridice, urmand cerintele legislatiei de indeplinire a
documentelor tehnice conform cerintelor atdt partii tehnice, si anume realizarii masuratorilor in
conformitate cu cerintele instructiunilor cadastrale. Lucrarile cadastrale la nivel de constructii
sunt importante pentru stabilirea unei evidente exacte a proprietdtii imobiliare si pentru
facilitarea dezvoltarii durabile si a tranzactiilor imobiliare in conformitate cu legea.
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Introducere
Lucrarile cadastrale din Republica Moldova includ urmatoarele etape [1]:
1. Lucrari pregatitoare;
Identificarea bunului imobil;
Masurdtori cadastrale;
Culegerea informatiei despre dotarea cu retele a bunului imobil si a elementelor
constructive;
Actualizarea planului cadastral prin amplasarea cladirilor;
Realizarea planului de nivel sau al incaperii izolate;
Calculul parametrilor tehnici;
Intocmirea raportului lucrarii;
Receptia lucrarilor cadastrale;
10 Eliberarea documentatiei cadastrale.
Inginerul cadastral este obligat sa urmeze pasii indicati mai sus, si a indeplini colectarea,
masurarea, intocmirea actelor, deoarece executantul poarta responsabilitatea pentru tot complexul
de lucrari cadastrale.
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Lucrari pregéititoare si identificarea bunului imobil

In general, termenul "e-cadastru” face referire la un sistem electronic de gestionare a
cadastrului [6]. Este o evidentd oficiala a proprietatilor imobiliare, care include informatii despre
proprietari, dimensiuni ale proprietatilor, tipuri de folosinta a terenului si alte detalii relevante.

Implementarea unui sistem electronic pentru cadastru simplifica si eficientizeaza procesele
de gestionare a informatiilor despre proprietati imobiliare.

Pentru obtinerea materialelor necesare (harti cadastrale, puncte fixe, planuri), s-a accesat
la Banca Centrala de Date (Ghidul Utilizatorului) [6].
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Figura 1. Rezultatul cautarii

Sursa: Elaborata de autor. Preluatd din Geoportal. md

Conform bazei de date, Fig. 1, s-a facut analiza situatiei preliminare.
Avand acces la baza de date pentru cladirea 01, intru cat lucrarea s-a efectuat pe baza unei
incdperi izolate, s-a accesat de asemenea informatia despre incaperea izolatd 001 fig. 2.
Registrul bunurilor imobile
Capitoful C
Deeschis

Subcapitolul I. Bunul imohil

Bunul imebil Incaperi
Numérul cadastral 0100XYZXYZ.01.001
Adreza mun. Chizindu,
Modul de folosintd Locativa
Suprafata

Subcapitolul I Dreptul de proprietate asupra bunului imohil

22 Bunul imebil 0100XYZXYZ.01.001
Cota parte 1.0
Propristar Proprietar nr.l
Domiciliul / Sediul
Temeiul inscrierti Contract de donatie nr. din DD.LL.AAAA
Data inregistrari

Subcapitolul ITI. Grevarea drepturilor patrimoniale
Partea L. Alte drepturi inregistrate.

Nu sunt inscrieri

Partea IL. Notari.
Nu sunt inscrieri
Interdictii

Nu sunt inscrieri

* Baza de date este actualizatd la data de 14.03.2024. orele 19:00:03

Figura 2. Extras al incéperii izolate 001 din Registrul Bunurilor Imobile

Sursd: Elaboratd de autor. Preluatd din Cadastru.md. (Intr-u pastrarea datelor cu caracter personal, s-a
modificat informatia ce tine de proprietari, documente de drept etc.)
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Conform extrasului incaperii izolate, este informatia despre numarul cadastral, adresa,
modul de folosinta al incéperii, numarul de proprietari, cota parte al fiecaruia proprietar si intr-un
final temeiul inscrierii(cu cuvinte mai simple documentele ce confirma dreptul de proprietate
asupra bunului) cu data Tnregistrarii acestuia.

In capitolul III sunt inscrieri despre greviri, servituti, interdictii asupra bunului, contracte
de arenda, ipoteca, notari etc.

De asemenea, inainte de a iesi in teren, sa pregatit formularele de acte care vor fi intocmite
la fata locului. Cum ar fi anexele 1,2,3 etc. [1], In care sunt descrise urmatoarele:

Anexa I - Schita de lucru(teren). In spatiul liber va fi reprezentati schita
terenul(schematicd) cu descrierea datelor generale despre amenajarea
terenului, descrierea amenajarilor, descrierea tehnica a cladirilor accesorii.

Anexa 2 - Schita de lucru(cladire). Se descriu date generale despre cladire, descrierea
tehnicd, denumirea elementelor constructive, schita cladirii si in caz de
necesitate — mentiuni.

Anexa 3 - Schita incaperii izolate. Se va indeplini informatia despre amplasarea, dotarea
cu retele, denumirea elementelor constructive. Va fi indeplinita schita incaperii
izolate.

Inginerul va avea nevoie de utilaj pentru efectuarea lucrarilor de masurare, cum ar fi:

1. Receptoar GNSS;

2. Statia totala;

3. Telemetru sau ruletd metalica;

4. Planuri topografice la scara 1:1000 si/sau mai mare;

5. Planuri ortofoto si/sau alte date geospatiale.

In cazul dat s-a folosit telemetrul Wurth WDM 30 fig. 3.

Figura 3. Telemetru Wurth WDM 30

Sursa.: Elaborata de autor

Inainte de masuritori s-a stabilit faptul ca nu a fost nevoie de amplasarea constructiei, deci
toate datele despre amplasarea constructiei s-au folosit conform bazei de date grafice.

In final s-a ficut instiintarea proprietarului despre data iesirii in teren.

La fata locului, s-a stabilit cu proprietarul, confruntdnd datele de la fata locului cu
notele/inscrierile in registrul bunurilor imobile(cu conditia ca exista) si in cazul necorespunderilor
se intocmeste un act de constatare(Anexa 15 [1]).

S-a masurat situatia din teren si s-a desenat schita cu exactitate conform datelor din teren.
In dependenta de continutul lucririi, s-a constatat si inscris obligatoriu datele despre [1]:
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1. Existenta a replanificarilor la nivel de constructie, reparatii, resistematizari, actualizari
la nivel de constructie izolata;

2. Executarea lucrdrilor a constructiei edificate sau modificari in timp la cladirile

prezente pe teren inregistrare 1n registrul de evidentd a bunurilor imobile;

Conectarea a constructiei la retele edilitare;

Modificarea modului de folosinta a constructiei sau incdperii izolate;

Recalcularea uzurii fizice a cladirii, se face in situatiile cAnd imobilul se afld in sectorul

unde au fost efectuate lucrari de evaluare masiva, in rezultatul resistematizarii,

actualizdrii, modificarii, in urma unor calamitati naturale, in urma duratei de exploatare

sau a altor factori ce influenteaza uzura constructiei;

In concluzie la capitolul 1, lucririle pregititoare a lucririi de cadastrale s-au desfasurat in
timpul lucrarilor de birou cat si a celor din teren si au reprezentat o componentad considerabila
pentru asigurarea succesului si acuratetii rezultatelor. Aceste activitati constituie fundamentul unei
lucrari sau expertize precise si eficiente.

kW

Masuratori cadastrale si descrierea elementelor constructive

Dupa ce s-a stabilit scopul lucrarilor cadastrale si utilajul ce se va utiliza, la fata locului s-
a intocmit schita incaperii. In cazul dat nu a fost nevoie de schita de lucru al terenului, deoarece
constructia 01 a fost deja Tnregistrata si amplasata in baza de date grafice si reconstruirea incaperii
izolate 001 nu va modifica amplasamentul acestuia. Indeplinirea schitei are cerinte, iar cateva din
ele ar fi: datele colectate si masurile elementelor masurate se introduc exact cum sunt in situatie,
cifrele si simbolurile trebuie indicate clar, citet.

Un exemplu al schitei incaperii izolate 001 fig. 4.

SCHITA INCAPERII IZOLATE apartament nr. 9 07/ inciiperea nelocativi nr.

Nivelul P21}

TV

Sursa.: Elaborata de autor

La efectuarea masuratorilor e necesar sa se respecte cerintele conform legislatiei [1]. Spre
exemplu:
1. Cladirile principale cat si anexele acesteia se médsoare pe interior si exterior.
2. Cladirile accesorii se misoard doar pe exterior. In cazul solicitdrii proprietarului
acesteia, constructia se masoare si pe interior.
3. Cladirile nefinalizate si masoare doar pe exterior.
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4. Beciurile, parcari subterane se masoara din interiorul cladirii.

5. Cladirile neautorizate sunt indicate in schita de lucru cu mentiunea “Cladire

neautorizata”.

6. Cladirile in stare deterioratd/avariata nu se masoara.

La masurarea oricarei constructii, este nevoie de stabilit elementele constructive a fiecarei
bun imobil de pe teren. In urma stabilirii acesteia, se afld anul constructiei cladirii, ca Intr-un final
sa se calculeze gradul de uzura fizicd a constructiilor de pe teren conform Tab. 1 [1].

De obicei, uzura fizica se stabileste in scopul evaluarii bunului imobil.

Tabelul nr.1
Bunuri imobile cu destinatie locativa
Viarsta efectivi (cronologici), ani Gradul de uzuri fizici( % )

0-5 4

6-10 8
11-15 12
16-20 16
21-25 20
26-30 24
31-40 32
41-50 40
51-60 48

Actualizarea planului cadastral prin amplasarea cladirilor si intocmirea planului de
nivel/planului geometric al incaperii izolate.

Lucrarea de actualizare se executd in primul rand la teren, dar se permite si executarea
concomitenta, iar Tn ultimul rand, se executa lucrdrile la nivel de incdperi izolate. In lucrarea
prezentd, avem reconstruirea incdperii izolate, deci s-a facut actualizarea planului cadastral,
deoarece terenul pe care urmeaza sa se extinda incdperea izolata se afla deja in proprietatea
intregului bloc locativ. Si aceeasi situatie va fi cu lucriri la nivel de constructie. In lucrarea
prezentd nu au fost lucrari la nivel de cladiri, deoarece se reconstruieste doar nivelul 1 — Parter.

Un moment principal a fost numerotarea reconstructiei. Conform informatiei prezentate,
numadrul cadastral al incdperii izolate este AABBCDDEEEE.01.001.

Descifrarea numarului cadastral este prezentat in tabelul Tab. 2:

Tabelul nr.2
Continutul numéarului cadastral

AA Raion cadastral
BB Zona cadastrala

C Masiv cadastral
DD Sector cadastral

EEEE Identificator

01 Numarul constructiei de pe teren

001 Numadrul Incaperii izolate din constructie

Fiecarii constructii principale si accesorie i se conferd atdt numar cadastral, cat si litera.
Spre exemplu, anexei calde noi construite i se va conferi litera 2A3-01, conform informatiei cerute
de la cadastru.

Cladire principala — Cladirea este consideratd principald din punct de vedere al
constructiei, al caracterului arhitectural, economic si al destinatiei sale. Pe orice teren pot exista
una sau mai multe cladiri principale;

Anexa calda — Anexa asigurata cu sistem de Incalzire ce face parte dintr-o cladire.

Inciperea izolati - este partea a cladirii separata de alte parti adiacente prin pereti, usi,
avand de asemenea o iesire aparte pe palierul scérii, Intr-o zond comuné(coridor comun, curte,
strada).
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Descifrarea literei cladirii se realizeaza in modul urmator:

1.

2.

4.

Cladirile principale se numeroteaza cu majuscule (Ex. A, B, C...)

In cazul dat — 2A3-01 — arata faptul ci este prima principala constructie de pe teren
Pentru numerotarea cladirilor cu mai multe nivele, se indica in partea stanga a literei
numarul nivelului (Ex. 2A, 5A, 9B...)

In cazul dat — 2A3-01 — demonstreaza faptul ci anexa caldd are doud nivele.

Pentru numerotarea anexelor calde, se foloseste aceeasi litera din constructia ce face
parte. Numerotarea se efectueaza in partea dreapta a literei anexei (Ex. 2A1, 5A3,
9B2...)

In cazul dat — 2A3-01 — prin aceasta, se intelege faptul ¢ anexa caldi va fi a 3-a din
constructia principala.

Fiecare constructie are numarul siu irepetabil pe teren.

In cazul dat — 2A3-01 — arati numarul al cérei constructii face parte anexa.

Pe interior se masoara doar constructia principald, cat si anexele acesteia.

Planul de nivel, fig. 5 s-a intocmit in urma schitei elaborate 1n teren. Acesta s-a intocmit in
format digital, urmand cu exactitate schita elaborata in urma masuratorilor. Formatul este .dxf si
contine grafica elementelor masurate.

Conform cerintelor [1], planul geometric al incéperii izolate contine informatia urmatoare:

200NNk WD

Numarul nivelului unde se afla incaperea izolata;

Planul incaperii izolate;

Destinatia Incdperii, suprafata Incaperilor ce apartin incaperii izolate;

Suprafata totald a incaperii izolate;

Intreprinderea ce a executat lucrarea;

Adresa unde se afla incaperea izolata, cat si numarul cadastral;

Data cand a fost inspectat bunul imobil;

Scara planului la care a fost intocmit;

Numele si prenumele executantului lucrdrii, cat si a persoanei ce va verifica planul;

. Mentiuni(se vor indica in cazul executdrii lucrdrilor cu data emiterii autorizatiei de

construire, si/sau a altei informatii utile pentru lucrare);

Figura 5. Planul nivelului Parter, elaborat in soft-ul Inventory

Sursa: Elaborata de autor
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Calculul parametriloc tehnici si intocmirea raportului lucrarii cadastrale

In urma realizarii planelor la inciperi izolate, s-a intocmit fisa 2C, fig. 6, fisa rezultatelor
lucrarilor cadastrale la nivel de incaperi izolate. Acesta este un document tehnic in care se descrie
informatia generald despre cladire cum ar fi: numarul cadastral, adresa cladirii, modul de folosinta,
numarul camerelor locative, suprafata la sol etc.

Il. DESCRIEREA GENERALA A CLADIRII
o - =] - T
] = 5 = a =% b=
o
Lit Componenta 2 Metoda de calcul a suprafetei 3.9 o ?_Jf = E S E,
- P 2 exterioare 88 8 g g 4 g g
; PR = = = S
E W oa ] “ =]
] - 8
1 2 3 4 3 ] 7 3 9
. conform calculelor din
(01)A Partea principala 1 Inventory 68,2 - - - -
2A3 Anexa calda(D) 1 conform calculelor din 153,9 290 | 4463 | 2009 | autorizat
Inventory
2A3 Anexa calda(P) 1 conform calculelor din 88,2 290 | 2558 | 2009 | autorizat
Inventory

Figura 6. Descrierea tehnica a cladirii

Sursa. Elaboratd de autor

In urma realizarii planurilor inciperilor izolate s-a indeplinit anexa la planul cladirii, fig.
7. Acesta este documentul in care s-a descris destinatia si modul de folosinta al incaperilor, cu
informatia suprafetelor incaperilor. De asemenea s-a calculat suprafata pe incaperi fiind aceasta
locuibila sau aferentd Incaperilor locative. Ca rezultat avem suprafata totald la nivelul parter.

[+ de 2 . P
b z| e o Suprafata interiora in m.p.
4 (&) O
= 21 8 5 inclusiv
4 " < L o L 2
| = s oz Destinatia |ncaper.|lor: % 3 o © g @ 2
- 2l = camer3 de locuit, a8 = © ' 3 o= s
4 O = - M G = g = = 3 @ @ o
& c| E baie,coridor, bucatarie, | € o ' 2 ® ® 3 =0 e
= E i e = 0o Il 2 o = @ 5 = 52
= _5| = - g4 £ °® s <} T 2] o© © 5 ° -
5 5 |=€| & | § F e = £ £ @ &= &5
S = = w @ 0 o T = =1 E o o &=
£ © © |H E| S T 2 c 5 © = " T .5 T 2
£ o = ] © o = 3 2 © s 5 0 5 m
«© @ £ at o £ n g 5 5 £ Bl
® o = = 2 o = S @ @ = n £
] Zz Z |Z2®| Z =z “
1 2 3 4 5 B 7 8 9 10 11 12 13 14 15
13.05.2023 1P |ap.l1| 001 | I Antreu 238 9.8
2 Bucatarie 12.0 12,0
3 Grup sanitar 7.1 7.1
4 Dormitor 14.0 14.0
3 Dormitor 14.0 14.0
62 Dormitor 13.7 13.7
63 Hol 5.5 5.5
64 Dormitor 13.7 13.7
65 Sufragerie 40.4 40.4
Total 130.2 | 95.8 34.4

Figura 7. Anexa la planul cladirii, nivelul Parter
Sursa: Elaborata de autor

Raportul lucrarii cadastrale s-a finalizat cu certificatul despre rezultatele inspectarii bunului
imobil, tab. 3. Intr-un limbaj mai simplu, acest document tehnic este concluzia lucririi, in care s-
au indicat masurile in urma resistematizarii incaperii izolate. Conform tab. 3, descrierea incaperii
izolate, s-a modificat suprafata la sol a cladirii, fiind Tnainte de mdsuratori 765 mp, astfel dupa
alipirea anexei 2A3, suprafata totala la sol va constitui 853 mp.

Indicatorul nr.4 reprezinta suprafata totala interioara al incdperei izolate, fiind suma
suprafetelor interioare de la demisol si al parterului. De asemenea s-a indicat in indicatorul nr. 4.1
suprafata locuibilad din ambele niveluri.
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Tabelul nr.3
Descrierea incéperii izolate
1 Numarul cadastral 0100XYZXYZ.01
2 Modul de folosinta Locativa
3 Suprafata la sol a cladirii, mp 853
4 Suprafata totala a Incaperii izolate locative, mp 267,2
4.1 Inclusiv suprafata locuibild, mp 95,8

Concluzii
In urma realizarii lucrarii cadastrale e important de a lua in consideratie faptul ca inginerul

cadastral poarta raspunderea deplind pentru corectitudinea efectudrii masuratorilor si intocmirii
actelor. Deci, e nevoie de luat In consideratie situatia din teren si de realizat masurarile cu
precautie, de indeplinit schitele corect, evitand erorile. La nivel legislativ, de a urma instructiunile
[1, 2] si a executa raportul conform cerintelor.
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[6]
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