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Abstract: Bunurile imobile sunt si au fost tot timpul cea mai
scumpd marfa. Daca e sa ne referim la pamint este cea mai scumpa
comoard a natiunii. Inca din cele mai vechi timpuri bunurile imobile
erau foarte prefuite. Anume din dorinta de a fi proprietar a cit mai
multe teritorii, au izbucnit si izbucnesc diverse conflicte, chiar si
razboaie.

Astfel, este evidenta necesitatea de a duce 0 evidenta si un
control riguros asupra bunurilor imobile, cit si a drepurilor asupra
lor. Aceasta problema a fost rezolvata 0 data cu adoptarea Legii
cadastrului bunurile imobile in 1998. Prin aceasta au fost stabilite
expres care bunuri imobile wrmeaza a fi supuse inregistrarii
obligatorii cit si procedura concreta prin care aceasta urmeaza a
avea loc.

Cuvinte cheie: bun imobil, registrul bunurilor imobile, legea
cadastrului bunurilor imobile, terenuri, constructii, incaperi izolate,
drepturi patrimoniale.

Tn Republica Moldova, pentru prima dati notiunea de Registru
al bunurilor imobile apare odatd cu adoptarea in februarie 1998 a
Legii cadastrului bunurilor imobile, care prin reglementarile sale
stabileste conditia tinerii unui registru unic al bunurilor imobile.
Obiect al 1inregistrarii in registrul bunurilor imobile conform
respectivei legi erau bunurile imobile si drepturile patrimoniale
asupra acestora®”’.

87 Legea cadastrului bunurilor imobile din 22.06.2005, Monitorul Oficial al R.Moldova nr.
142-144/487 din 28.10.1998
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Prin instituirea unui registru unic al imobilelor, legislatorul
exclude o serie de incomoditati care erau legate de tinerea pina la
1998 a mai multor sisteme de evidenta a imobilelor separate, cum ar
fi registrul constructiilor Tn localitatile urbane, cartile de evidenta a
gospodariilor Tn localitatile rurale, registrul cadastral funciar, registrul
unic al gajului etc. Scopul principal urmarit prin instituirea unui
sistem unic de evidenta a imobilelor constituia asigurarea garantarii
drepturilor cetatenilor in efectuarea actelor juridice cu imobilele,
crearea si tinerea unui sistem unificat de evidenta a imobilelor, cit
pentru asigurarea informationald a populatiei, atit si pentru crearea
unui cadastru fiscal imobiliar. Legea respectiva se aplica la
urmatoarele categorii de bunuri imobile: terenuri, constructii si
incaperi izolate®®. De asemenea, in registrul bunurilor imobile pot fi
nregistrate portiunile de subsol, obiectivele acvatice separate, precum
si plantatiile prinse de radacini (plantatiile perene) infiintate Tn
conformitate cu normele stabilite de legislatie.

Aliniatul unu al articolului 496 Cod civil expune, ca in
registrul bunurilor imobile sunt descrise bunurile imobile. Prin
descrierea bunului imobil se are in vedere indicarea caracterelor
identificatorii ale bunului imobil si anume:

a) Tipul bunului imobil;

b) Destinatia si/sau modul de folosinta a bunului;

¢) Numarul cadastral al bunului;

d) Suprafata bunului imobil,

e) Tipul hotarelor — generale sau fixe;

f) Configuratia bunului, reflectata in planul cadastral sau
geometric al bunului imobil®®.

Codul civil largeste spectrul categoriilor de bunuri imobile ce
constituie obiect al inregistrarii in cadastrul bunurilor imobile. Tn
articolul 496 legislatorul enunta faptul, ca obiect al inregistrarii n

8 Legea cadastrului bunurilor imobile din 22.06.2005, Monitorul Oficial al R.Moldova nr.
142-144/487 din 28.10.1998
8 Codul civil al Republicii Moldova Nr. 1107 din 06.06.2002 publicat la 22.06.2002 in
Monitorul Oficial Nr. 82-86
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Registrul bunurilor imobile apar bunurile imobile si drepturile reale
asupra acestora.

Dupa cum este stabilit prin prevederile articolului 496 in ce
priveste drepturile asupra bunurilor imobile, este necesar de retinunt,
ca obiect al inregistrarii Tn registrul bunurilor imobile apar doar
drepturile reale. Prin drept real ca obiect al inregistrarii n registrul
bunurilor imobile este necesar de inteles drepturile prevazute la
articolul 289 al Codului civil, adica drepturile reale asupra bunurilor
mobile si asupra bunurilor mobile sunt supuse regimului juridic
respectiv. al bunurilor imobile si mobile. Tinind cont de
particularitatile bunurilor imobile, cit si de continutul drepturilor
reale, consider ca sunt supuse regulilor referitoare la bunurile imobile
drepturile reale asupra lor, pe cind celelalte drepturi patrimoniale,
acestea fiind drepturile de creanta (mai numite si obligationale), sunt
supuse regulilor referitoare la bunurile mobile. Spre exemplu, dreptul
de proprietate (drept real) asupra unui bun imobil va fi dobindit din
momentul inregistrarii la oficiul cadastral teritorial.

Drepturile de creanta reprezinta obiect al inregistrarii doar in
cazurile expres previazute le lege. Tn acest sens este necesar de
mentionat, ca pina la punerea in aplicare a Codului civil, obiect al
inregistrarii in registrul bunurilor imobile conform Legii cadastrului
bunurilor imobile erau toate drepturile patrimoniale. Prin drept de
creanta este necesar de inteles acel drept, in temeiul caruia titularul
dreptului are posibilitatea de a pretinde de la un alt subiect determinat
sa dea, sau sa faca, sau sa nu faca ceva, iar aceestuia din urma Ti
corespunde obligatia corelativa de a da, a face, sau a nu face ceva.
Dreptul de creanta este opozabil unei sau, dupa caz, mai multor
persoane strict determinate.

Faptul juridic poate fi obiect al inregistrarii doar in cazurile
prevazute de lege. Astfel, cum notiunea de fapt juridic este posibil de
a fi inteleasa in stricto sensu si in lato sensu, unde in sens larg prin
fapt juridic intelegem cit actele juridice comise de persoane, atit si
evenimentele naturale, iar in sens restrins doar faptele omenesti
savirsite fara intentia de a produce efecte juridice, dar care se produc
prin puterea legii, precum si evenimentele (faptele naturale) si
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legislatorul confera un compartiment aparte actelor juridice, implicit
prin fapt juridic in intelesul articolului 496 al Codului civil urmeaza
sa intelegem faptele omenesti savirsite fard intentia de a produce
efecte juridice, dar care se produc prin puterea legii, precum si
evenimentele (faptele naturale).

Raporturile juridice ca obiect al inregistrarii constituie acele
relatii ce nu privesc aparitia drepturilor reale, si care facindu-si
aparitia presupun posibilitatea producerii efectelor in ce priveste
bunurile imobile sau aparitia drepturilor asupra acestora. Conditia
inscrierii acestora in registrul bunurilor imobile este faptul
prevededrii acestora in lege (ex.: antecontractul).

Aliniatul trei al articolului 496 al Codului civil consacra
caracterul public al registrului bunurilor imobile. Dupa cum rezulta
din scopurile credrii si tinerii unui registru unic al bunurilor imobile,
una din directiile de utilizare a registrului este accesul persoanelor
interesate la informatia din registru. Astfel, orice persoana care este
interesata de continutul informatiei referitor la un bun imobile este in
drept sia primeasca toatd informatia din registru cu privire la acest
bun.

Modul de tinere a registrului, structura, conditiile si modul de
completare a registrului, precum si a documentelor ce tin de
inregistrarea bunurilor imobile este stabilit prin Legea cadastrului
bunurilor imobile.

Concluzii:

1) La momentul dat in Republica Moldova, bunurile imobile
se afla Tn circuitul civil, ce ne da o posibilitate de a incheia orice gen
de tranzactii cu aceste bunuri. Daca privim atent ce se intimpla pe
piata de imobile observam ca aceasta marfa este foarte solicitata.
Tranzactiile cu bunurile imobile au fost si vor fi unele din cele mai
avantajoase. Cit priveste tarile care au 0 economie bine dezvoltata, cel
mai mare profit se obtine in urma vinzarii bunurilor imobile.

2) Referindu-se la bunurile imobile, Codul Civil a instituit
regula conform careia dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile
se dobindeste din momentul inscrierii in registrul bunurilor imobile.
Aceasta reguld urmeaza a fi privita in context cu art. 290 din care
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reiese ca dreptul de proprietate si alte drepturi reale asupra bunurilor
imobile, grevarile acestor drepturi, aparitia, modificarea si incetarea
lor sint supuse inregistrarii de stat. Daca regula referitoare la
momentul dobindirii dreptului de proprietate asupra bunurilor mobile
poarta un caracter dispozitiv, atunci in cazul bunurilor imobile aceasta
poarta un caracter imperativ. Derogari de la regula, conform caruia
dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile apare din momentul
inregistrarii 1n registrul bunurilor imobile, pot fi stabilite doar de lege.

1)

2)
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