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TEMA 1. REPERE GENERALE PRIVIND
BUNURILE IMOBILE

Continut:

1.

w

Notiunea/categoria de ,,bun imobil” prin prisma prevederilor legale
si doctrinare

Tipurile de bunuri imobile

Cadrul juridic al bunurilor imobile

Particularititile actelor juridice care au ca obiect bunurile imobile
in circuitul civil

Actiunile specifice registrului bunurilor imobile si drepturile
subiective ocrotite

Obiective:

Al

[

Sa caracterizeze regimul juridic al bunurilor imobile;

S& cunoasca notiunea de bun imobil, clasificarea bunurilor imobile;

Sa analizeze structura raportului juridic civil;

Sé cunoasca cadrul juridic al regimului bunurilor imobile;

Sa stabileasca categoriile de bunuri imobile previazute de legislatia in
vigoare;

Sa analizeze continutul contractului de vAnzare-cumpdrare al bunurilor
imobile;

Sa analizeze continutul actiunilor de carte funciara,

Sid stabileascd lacunele legislative cu referire la bunurile imobile si
impedimentele pe care le creeaza.

. Notiunea/categoria de ,,bun imobil” prin prisma prevederilor legale

si doctrinale

Imobilul sau bunul imobil a fost de-a lungul istoriei unul dintre cele mai
valoroase produse pe care omul le-a detinut. in experienta internationala se
discutd deseori nu atit despre piata valorilor imobiliare, ci despre domeniul
imobiliar, dind de inteles cd aceasta nu este o piata ordinard. Institutia bunurilor
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imobile raméne una dintre cele mai vaste si importante institutii reglementate de
majoritatea ramurilor de drept, dar in special de dreptul civil.

Bunurile imobile fiind cele mai stabile din punct de vedere economic, dar
si din punctul de vedere al integritétii lor de-a lungul timpului, necesitd o
reglementare juridicd aparte pentru a evita posibile neclaritati. In acest context,
atat legiuitorul, cat si marii doctrinari ai domeniul dreptului privat au dat un sir
de definitii notiunii de bun imobil.

Vom initia discutii in plan comparat privind modificérile Codului civil al
RM din anul 2019 in comparatie cu cele din 2002, si anume cu faptul ci Proiectul
a avut drept scop revenirea la principiul care a fost aplicat in perioada Romei
antice; in traducere, expresia latind ,,superficies solo cedit” afirma ci ceea ce este
la suprafatd apartine solului; astfel se introduce regula ca tot ce se afld pe teren
s faca parte din teren.! Tinem sa atentiondm c3 legislatorul a introdus regula ca
bunul se consideri terenul, iar constructiile, lucrarile, drumurile, alte amenajari
de pe el fac parte componenta din teren.

Codul Civil al Republicii Moldova (in varianta din anul 2002) mentiona
la articolul 288 ,,Bunurile imobile si mobile” cé la categoria bunuri imobile se
raporteazd terenurile, portiunile de subsol, obiectele acvatice separate,
plantatiile prinse de radécini, cladirile, constructiile si orice alte lucrari legate
solid de pamént, precum si tot ceea ce, in mod natural sau artificial, este
incorporat durabil in acestea, adica bunurile a caror deplasare nu este posibild
fard a se cauza prejudicii considerabile destinatiei lor. R&man bunuri imobile
materialele separate in mod provizoriu de un teren, pentru a fi reintrebuintate,
atat timp cat sunt pastrate 1n aceeasi forma, precum si pértile integrante ale unui
bun imobil care sunt detasate provizoriu de acesta dacd sunt destinate
reamplasarii. Materialele aduse pentru a fi Intrebuintate in locul celor vechi
devin bunuri imobile.

In aceeasi ordine de idei, observim ci de la normele enuntate mai sus emana
principiul fixitatii bunului, care evidentiaza urmatoarele particularitati:

— bunurile au legitura solida cu paméantul sau subsolul;

— bunurile sunt incorporate durabil in pdmént sau subsol;

— bunurile se afld in imposibilitate de reamplasare, intrucat aceasta ar
cauza prejudicii considerabile destinatiei lor.

! Nota informativi la proiectul Legii privind modificarea si completarea unor acte legislative,
p. 17, http://justice.gov.md/public/files/transparenta_in_procesul_decizional/coordonare/2017/a
prilie/Nota_informativ_proiect_amendare_Cod_civil_xxxxxxx.pdf [Accesat: 24.06.2024]
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Criteriul fixitatii reprezinta in sine diferenfa esentiald dintre bunurile
mobile si imobile, avind 1n acest sens un impact asupra statutului juridic si
economic al acestora.

)

In anumite cazuri, doctrina remarcd la esenta bunurilor imobile aiz:
destinatia, cat si obiectul la care se aplicd. Aceasta Tnsa se face cu scopu! de =2

conferi securitate raporturilor civile care au ca obiect material bunul imobil.

Criteriul fixitatii, Intdlnit in legislatia civila anterioard, din cauza lacunclor,

le permitea proprietarului de teren si proprietarului constructier s ¢
tranzactii (acte juridice) din cauza cérora ulterior apareau litigit. Astiel, au fost

identificate conflicte care pana in prezent au catalizat mulie litigit in cadrul
instantelor nationale de judecatd, precum: instrdinarea terenului fard a instraina
constructia — In acest sens, proprietarul terenului putea cere o platd pentru
folosirea terenului; intinderea drepturilor proprietarului terenului era sever
limitata de existenta pe terenul sdu a constructiei ce apartinea unui tert. Astfel,
proprietarul are o nuda proprietate care nu este limitata in timp; dacd constructia
a fost ridicata legal de catre tert, proprietarul terenului nu are nicio cale de a cere
demolarea ei, dar nici nu poate sd forteze tertul proprietar al constructiei sa
cumpere de la el terenul. In cazul ridicarii unei constructii de catre soti care
apartine inainte de casdtorie unuia dintre soti, instanta poate recunoaste
proprietate comund in devalmasie doar constructia, nu si terenul. Aceasta ridica
problema delicatd despre temeiul pe care sotul neproprietar al terenului poate
folosi terenul pentru a avea acces la casa care 1i apartine; dacd constructia este
distrusd, proprietarul constructiei pierde investitia fiindcd, in absenta unei
superficii, nu mai are dreptul de a construi pe terenul tertului.?

In varianta noua a Codului civil regula generala este ci tot ce se afla pe teren
face parte din teren. Astfel, in continuare vom mentiona prevederile Codului civil
care enumerd componentele bunului imobil, si anume bun imobil se considera
terenul, iar constructiile, lucrarile, drumurile, alte amenajéri de pe el fac parte
componentd din teren (reglementdri similare identificam la: cf. §93-95 Codul
civil german, § 50 Partea Generald a Codului civil al Estoniei, 2002, art. 968
Codul civil al Letoniei 1994, art. 900 si 951 Codul civil Quebec etc.).? Totodats,

2 Nota informativi la proiectul Legii privind modificarea si completarea unor acte legislative,
p. 17, http://justice.gov.md/public/files/transparenta_in procesul decizional/coordonare/2017/a
prilie/Nota_informativ_proiect amendare Cod civil xxxxxxx.pdf [Accesat: 24.06.2024]

3 Ibidem.
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noile reglementari introduc si exceptii de la principiul superficio solo cedit, si
anume: superficia, unitatea in condominiu si constructiile temporare.*

Autorii autohtoni Baies S., Rosca N. au dat definitia bunului imobil ca fiind
,un lucru care are o asezare fixa, stabild, cum ar fi pamantul, clidirile si, in
genere, tot ceea ce este durabil legat de sol™, care deci nu poate fi mutat dintr-un
loc in altul fard sd-gi piarda destinatia initiald sau identitatea.

Notiunea de bun imobil o gasim si in Ghidul privind ipoteca in Moldova,
bun imobil/imobil — terenuri, clidiri, constructii, apartamente, alte Incaperi
izolate, precum si alte imobile, inclusiv constructiile viitoare sau nefinalizate.®

Doctrina roméneasci afirmi ca obiectul material al cirtii funciare’ este
imobilul, definit ca fiind una sau mai multe parcele aldturate, indiferent de
categoria de folosintd, cu sau fard constructii, apartindnd aceluiasi proprietar,
situate pe teritoriul unei unitdti administrativ-teritoriale §i care sunt identificate
printr-un numdr cadastral unic.®

Legislatia roméineasca, pe de altd parte, in sensul legii cadastrului, enunta
ci ,prin imobil, se inteleg una sau mai multe parcele aldturate, cu sau fard
constructii, de pe teritoriul unei unitdfi administrativ-teritoriale, indiferent de
categoria de folosintd, apartindnd unui proprietar sau mai multor proprietari (in
caz de coproprietate) care se identificd printr-un numdr cadastral unic si se

-

inscrie intr-o carte funciard”® Tar din acest context, ,, parcela este acea suprafatd

de teren cu o singurd categorie de folosintd”.!°
Facéand referire la obiectul juridic al cartii funciare, autoarea Chis Andrea-
Annamaria, In lucrarea sa Publicitatea imobiliard in conceptia noului Cod Civil,

specifica faptul ca obiectul juridic 1l constituie: dreptul de proprietate, dreptul de

4 Nota informativi la proiectul Legii privind modificarea si completarea unor acte legislative,
p. 17, http://justice.gov.md/public/files/transparenta_in_procesul decizional/coordonare/2017/a
prilie/Nota_informativ_proiect amendare Cod_civil xxxxxxx.pdf [Accesat: 24.06.2024]

5S. Baies, N. Rosca, Drept civil. Partea generald. Persoana fizicd, persoana juridicd. Editia a
V-a, Chisinau, 2014. Intreprinderea de Stat Firma Editorial Poligrafica (ISFEP) Tipografia
Centrala, p. 92.

% Ghid privind ipoteca in Moldova. Elaborat de ACI Partners si Banca Europeand pentru
Reconstructie $i Dezvoltare. Chisindu, 2008, p. 4, 33 p.

7 Cartea funciara este folositd pe larg in legislatia romédneasca. In legislatia Republicii Moldova
este utilizatd notiunea de registrul bunurilor imobile.

§ Chis Andrea Anna-Maria, Publicitatea imobiliard in concepfia noului Cod civil. Monografie.
Editura Hamangiu, 2012. 290 p., p. 21.

? Chis Andrea Anna-Maria., op. cit., p. 22.

0Tbidem, p. 22.
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superficie, dreptul de uzufruct, dreptul de uz, dreptul de abitatie, dreptul de
servitute, dreptul de administrare, dreptul de concesiune, dreptul de folosinta,
drepturile reale de garantie, precum si alte drepturi cérora legea le recunoaste
acest caracter.

Dreptul imobiliar ca parte componentd a dreptului civil reprezintd acel
domeniu legislativ care reglementeaza inclusiv statutul imobilelor din domeniul
comercial, productiei si serviciilor, contractele de constructie, regulamentele de
urbanism si regulamentele privind constructii, elementele structurale de mediu,
infrastructura, administrarea si servicii, contractele de constructie, regulamentele
de urbanism §i, In acest context, observam cum, efectiv, se largeste acceptiunea
conceptului de bunuri imobile si/sau imobiliare, prin care, de fapt, se inteleg mai
multe elemente decét cele previzute exhaustiv de legislatie.

Imobilul locativ, pe de o parte, reprezintd un obiect de primé necesitate, fapt
ce determind prezenta continua a acestui bun in circuitul civil. Pe de alta parte,
pare a fi cel mai scump produs pentru diferite paturi sociale, desi poate fi pus pe
aceeasi balanté cu pdinea, fara de care nu poate trai niciun om, in prezent este un
obiect de lux pe care nu oricine si-1 poate permite.

Am prezentat prevederile legislatiei civile, si anume codul civil pana in
2019, iar in acest sens, revenirea la sistemul traditional de a reglementa bunurile
imobile Intr-o manierd in care s-a revenit la principiul cé fot ce se afld pe teren
face parte din teren; In continuare vom prezenta prevederile legislatiei in vigoare,
Codul civil, in comparatie cu prevederile legislatiei speciale, si anume Legea cu
privire la cadastrul bunurilor imobile nr. 1543/1998 si Instructiunea nr.112/2005.

In acest sens, Codul Civil al Republicii Moldova oferi o explicatie destul
de ampla atét notiunii de bun, cét si celei de bun imobil: astfel, Codul civil a venit
cu novatie privind notiunea de bun imobil: alin. (2) art. 459 — ,, Bun imobil se
considerd terenul inregistrat in registrul bunurilor imobile sub numdr cadastral
distinct. alin. (3) Ramdn bunuri imobile materialele separate in mod provizoriu
de un teren, pentru a fi reintrebuintate, atdt timp cdt sunt pdstrate in aceeasi
formd, precum g§i pdrtile integrante ale unui bun imobil care sunt detasate
provizoriu de acesta dacd sunt destinate reamplasdrii. Materialele aduse pentru
a fi intrebuintate in locul celor vechi devin bunuri imobile. alin. (4) Prin lege, la
categoria de bunuri imobile pot fi raportate si alte bunuri.”

Conform prevederilor art. 459 Cod civil al RM, partea ,,Bunurile imobile si
mobile” are ca scop delimitarea bunurilor mobile de cele imobile. Bunurile
imobile au reprezentat dintotdeauna o atractie economica si comerciala. Astfel,
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ele nu doar ca ofera locuinta persoanei, ci constituie o investitie pe termen lung,
permit desfasurarea diferitor tipuri de activitdti si admit prestdri de servicii.
Conceptul imobilelor se reduce la aceea cd sunt stabile, nu pot fi furate sau
strimutate, ci constituie o investitie pe termen lung, permit desfasurarea diferitor
tipuri de activitati si administrarea acestora.

in aceeasi ordine de idei, din prevederile art. 459 Cod civil al RM deducem
impactul social major al imobilelor si rolul semnificativ in determinarea
regimului juridic al acestora. Ca principiu, un imobil se afld in circuitul civil (de
ex., poate face obiectul actelor juridice de dispozitie) din momentul inregistrarii
in RBI.

Ca principiu, aceste acte juridice de dispozitie, pentru a fi valide, trebuie sa fie
incheiate in forma autentica (alin. (1), art. 323 Cod civil al RM). Dacd un sot doreste
sd dispund de un imobil, pentru ca dispozitia si fie valabild trebuie sd se obtina
consimtamantul celuilalt sot (art. 570 Cod civil al RM si alin. (2), art. 21 Cod
Familiei al RM). Daca proprietarul are datorii si s-a Inceput executarea silitd asupra
patrimoniului sdu, mai inti se executd anumite bunuri mobile si, dacd ele nu sunt
suficiente pentru a satisface datoria, si bunurile imobile (lit. (d), alin. (2), art. 90 din
Codul de executare al RM). Actiunile in justitie cu privire la dreptul asupra
imobilelor si actiunile posesorii privitoare la aceste bunuri se intenteaza doar in
instanta de la locul aflarii acestor bunuri (art. 40 Cod proceduri civila al RM).

Circulatia imobilelor este mai rigidd, reiterdnd importanta formalitatilor
(respectarea conditiilor la vAnzare-cumpdrare, inregistrare in RBI etc.), insa asta
oferd un grad mai inalt de stabilitate juridica!.

Conform modificarilor Codului civil al RM, au fost introduse prevederi noi
in cadrul art. 460-462, in care sunt enumerate partile componente ale bunului
imobil, precum cladirile, constructiile subterane (chiar dacd se extind asupra altor
terenuri), obiectele acvatice separate, plantatiile prinse de radacini, roada
neculeasi. Aceastd reguli se aplica indiferent dacé aceste pdrti componente sunt
sau nu sunt inregistrate in registrul bunurilor imobile in mod separat.

In scopul prezentirii unei definitii a bunului imobil, mai bine spus, ce poate
fi considerat bun imobil, prevederile art. 460 enumera Partile componente ale
bunurilor imobile: (1) Constituie parte componentd a bunului imobil lucrurile §i
lucradrile atasate permanent la teren, precum clddirile, constructiile subterane
(chiar dacd se extind asupra altor terenuri), obiectele acvatice separate,

1 Cazac O., Adnotare la art. 439 [online]. Codul civil adnotat. Disponibil: animus.md/adnotari/
459 [Accesat: 24.06.2024]
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plantatiile prinse de rdddcini, roada neculeasd. Aceastd reguld se aplicd
indiferent dacd aceste pdrti componente sunt sau nu sunt inregistrate in registrul
bunurilor imobile in mod separat.

(2) Cladirile si alte lucruri si lucrdri atasate permanent la teren, care sunt
construite pe terenul altuia pe baza unui drept de superficie, precum §i lucrurile
atasate la teren pentru un scop temporar nu constituie parte componenta a
bunului imobil.

(3) Nu se considerd parte componentd a bunului imobil refelele de utilitate
sau lucrdrile de utilitate amplasate pe bunul imobil care au fost construite de
cdtre un tert pe baza unui drept de superficie sau in privinfa cdrora
proprietarului bunului imobil 7i incumbd obligatia legald de a le tolera.

(4) Clddirile si alte lucruri §i lucrdri prevazute la alin. (2) si (3) constituie
bunuri imobile asupra cdrora dreptul de proprietate il exercitd titularul dreptului
de superficie respectiv asupra terenului pe durata de existentd a acestui drept.
Titularul respectiv nu poate instrdina sau greva dreptul de proprietate si dreptul
de superficie decdt impreund.

(5) Clidirile si alte lucruri si lucrdri atagate permanent la teren care raman pe
teren la stingerea dreptului de superficie devin parte componentd a terenului.”

Scopul art. 460 Cod civil am RM este guvernat de necesitatea determinarii
si delimitirii statutului juridic al cladirilor, constructiilor subterane, obiectivelor
acvatice, plantatiilor etc. Astfel, acest articol asigurd implementarea principiului
superficies solo cedit, statuAnd abordiri legale diferite a categoriilor de bunuri
enumerate in prevedere.

Reiteram ideea ci bunurile imobile nu pot fi detasate de pamant. Ele nu pot
fi reamplasate fird a fi deteriorate sau denaturate in esenta acestora i nici nu pot
circula independent in circuitul civil. Astfel, conchidem ca bunurile imobile nu
sunt bunuri distincte.

Cu referire la constructiile subterane (ca, de exemplu: metrouri, pasaje
subterane, beciuri, subsoluri, galerii, grote, canale etc.), existenta lor este
imperioas3 datoritd amplasrii lor in pamant, care, la fel, nu pot fi detasate.

Exceptia de la principiul superficies solo cedit, este previzutd de art. 654
Cod civil al RM, notiune de superficie care o defineste: ,,drept real limitat
imobiliar, precum si caracterizeaza situatia juridicid complexa formata ca urmare
a constituirii superficiei asupra unui teren”'?. Institutia superficiei este aplicabild

12 Cazac O., Adnotare la art. 654 [online]. Codul civil adnotat. Disponibil: animus.md/adnotari/
654/ [Accesat: 05.07.2024]
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atdt in domeniul privat, fiind o oportunitate speciald atunci cind pretul de
cumpirare al terenului de constructie este mare, cit si in cel public, aplicandu-se
sfera parteneriatului public-privat (art. 18 alin. 1) din Legea nr. 179 din 10 iulie
2008, cu privire la parteneriatul public-privat.

Codul civil a adoptat principiul superficies solo cedit, conform céruia toate
constructiile si lucrarile amplasate pe un teren si in subsolul acestuia nu sunt
bunuri imobile, c¢i sunt parti componente esentiale ale terenului.

Superficia, unicul drept care suspendd principiul superficies solo cedit,
potrivit alin. (4) al articolului 460 Cod civil al RM, recunoaste cd doar cel care
detine un drept de superficie asupra terenului poate dobandi dreptul de proprietate
asupra constructiei ridicate pe terenul altuia, afirmand ¢ , titularul dreptului de
superficie ori al altui drept real asupra imobilului altuia care ii permite sd
dobandeasci proprietatea asupra lucrarii realizate asupra acelui imobil va avea,
in caz de accesiune, in mod corespunzitor, drepturile si obligatiile reglementate
pentru proprietarul imobilului, daci nu s-a previzut altfel in momentul
constituirii dreptului real”.'

Deoarece superficia este prin esenta sa un drept temporar, nu putem spune
¢4 principiul superficies solo cedit este exclus, ci doar suspendat. Din momentul
constituirii raportului juridic de superficie, terenul ramane imobil, iar constructia
ori lucrarea ridicatd sau care se va ridica devine bun imobil (distinct de teren si
obiect al drepturilor reale ale altor titulari). Aceastd suspendare inceteazd odata
cu stingerea superficiei, iar principiul se reactiveaza. In acest sens, art. 662
alin.(1) Cod civil al RM dispune: constructia, ,.din data_stingerii superficiei,

devine de drept parte componentd a terenului, conform art.460, apartinand

proprietarului _terenului, _iar dreptul superficiarului asupra terenului si
constructiei se radiazd”. Asadar, dreptul de proprietate al superficiarului asupra
constructiei nu se transmite proprietarului terenului, ci se stinge, constructia
inceteazd sa fie bun imobil distinct de teren, redevine parte componentd a

terenului si, pe cale de consecintd, apartine proprietarului terenului'®.

Cladirile si alte lucruri atasate permanent la teren care au fost dobandite in
baza unui drept de superficie nu constituie parte componentd a bunului imobil
(art. 288! alin. 2 Cod civil in redactarea Proiectului, actual art. 460 Cod civil al
RM). Astfel, conform art. 443, potrivit proiectului, dreptul de proprietate asupra

13 Cazac O., Adnotare la art, 460 [online]. Codul civil adnotat. [citat 24 august 2020]. Disponibil:
animus.md/adnotari/460/ [Accesat: 08.07.2024]
14 Cazac O., Ibidem.
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constructiei ridicate pe terenul grevat de superficie este exercitat de cétre
superficiar pe durata existentei dreptului de superficie.!® Cladirile si alte lucruri
si lucriiri atagate permanent de teren care riman pe teren la stingerea dreptului de
superficie devin parte componenta a terenului.

Dupi cum am mentionat anterior, lucrérile atasate de teren cu scop temporar
(numite si constructii provizorii) nu constituie parte componentd a bunului
imobil; aici se includ, cu titlu de exemplu, gherete, soproane etc. care in fond nu
constituie bunuri imobile.

Si o ultimé exceptie: a fost introdusd notiunea de unitate in condominiu,
despre care se stipuleazd in art. 462 Cod civil al RM — se constituie bun imobil
unitatea in condominiu impreund cu cota-parte corespunzdtoare din dreptul de
proprietate sau de dreptul de superficie asupra terenului, partile din clddire
altele decdt unitdtile si altor pdrti comune ale condominiului.

Art. 463 Cod civil al RM reflecta intinderea dreptului de proprietate asupra
terenurilor, care se extinde si asupra subsolului si spatiului de deasupra terenului,
cu respectarea limitelor legale. Proprietarul terenului isi exercitd drepturile
deasupra si in subsolul terenului, pe toate constructiile, plantatiile si lucrdrile pe
care le considerd necesare si poate trage din ele toate foloasele pe care acestea
le-ar produce. In acelasi timp, proprietarul de teren este tinut si respecte
drepturile tertilor asupra resurselor minerale ale subsolului, izvoarelor si altora
asemenea. Apele de suprafata si albiile acestora apartin proprietarului terenului
pe care se formeazi sau curg. Proprietarul terenului are de asemenea dreptul de
a apropria si utiliza apa izvoarelor si a lacurilor aflate pe terenul respectiv, apa
freatics, precum si apele pluviale.!”

Sistemul cadastral contine informatii detaliate privind bunurile imobile, si
anume: terenul, hotarele, suprafata, destinatia modului de folosinta, pretul, piata
funciard, titlul de proprietate in al carui temei sunt inscrise drepturile imobiliare
in registrul bunurilor imobile. In continuare vom prezenta notiunea de bun imobil
in vederea tdlmacirii acestei notiuni ce ne va fi stringent necesard in temele

15 Nota informativa la proiectul Legii privind modificarea si completarea unor acte legislative,
p. 17, http://justice.gov.md/public/files/transparenta_in_procesul_decizional/coordonare/2017/a
prilie/Nota_informativ_proiect amendare Cod_civil xxxxxxx.pdf [Accesat: 08.07.2024]

16 Idem.

17 Legea privind modernizarea Codului civil si modificarea unor acte legislative nr. 133 din
15.11.2018, Monitorul Oficial al Republicii Moldova nr. 467-479 din 14.12.2018.
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urmitoare, fiind parte componentd a inregistrarilor efectuate in registrul
bunurilor imobile.

In plan comparat, am dori si prezentim prevederile unor legi speciale in
domeniu, care au definitii tangentiale ale bunului imobil. Conform art. 2 al Legii
privind cadastrul bunurilor imobile nr. 1543 din 25.02.1998'%, cadastru al
bunurilor imobile — cadastrul general reprezintd un sistem unic multifunctional
de inregistrare de stat a bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor, de estimare
a valorii acestora. Totodatd, la art. 2 al legii mentionate sunt prezentate definitiile
de teren (parte din teritoriu avind hotare inchise a céror suprafatd, al cdror
amplasament si ale ciror caracteristici sunt reflectate in cadastrul bunurilor
imobile), constructie (cladire sau constructie cu caracter definitiv care poate fi
obiect independent al inregistrarii de stat), incdpere izolatd (partea interioard a
unei constructii, separatd de alte parti adiacente ale acestei constructii prin pereti
sau prin despartituri fara goluri pentru usi, avand iesire separata pe palierul scirii,
in coridor comun, in curte sau in stradd); in acelasi sens, legea mai defineste si
registrul bunurilor imobile, tipurile de inregistrdri, banca centrald de date a
cadastrului; conform art. 4, in calitate de obiecte supuse inregistrérii obligatorii
sunt terenurile, cladirile si alte conmstructii principale cu caracter definitiv,
indiferent dacd sunt bunuri imobile, precum si alte drepturi, fapte si raporturi
juridice prevazute de legislatie.

Categoriile bunurilor imobile sunt enumerate si in cadrul prevederilor pct.
4 al Instructiunii Agentiei Relatii Funciare si Cadastru cu privire la inregistrarea
bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor nr. 112 din 28.10.2005'; bunurile
imobile supuse inregistrarii in Registrul Bunurilor Imobile (RBI) sunt:

— terenurile;

— cladirile si alte constructii capitale, indiferent dacd sunt bunuri imobile

separate sau pdrti componente ale terenului;

— apartamentele, alte incdperi izolate si locurile de parcare din clddire,
inclusiv  unitdtile in condominiu, impreund cu cota-parte
corespunzdtoare din dreptul de proprietate sau de superficie asupra
terenului §i din partile comune din cladire;

18 egea cadastrului bunurilor imobile, nr. 1543, din 25.02.1998, Monitorul Oficial nr. 44-46, art.
318, din 21.05.1998.

19 Instructiunea cu privire la inregistrarea bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor nr. 112 din
22.06.2005, Monitorul Oficial al RM nr. 142-144 din 28.10.2005.
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— portiunile de subsol (Prin portiune de subsol ca obiect al inregistrarii
in Registrul bunurilor imobile se infelege o suprafatd de teren cu sau
fard constructii destinatd folosirii rocilor deschise sau un spafiu
subteran cu sau fard constructii destinat exploatdrii, in ambele cazuri
existenfa acestora fiind confirmatd documentar, prin perimetrul
minier);

— plantatiile prinse de rdddcini. (Prin plantatii prinse de raddcini ca
obiect al inregistrarii in Registrul bunurilor imobile se infeleg
plantatiile perene, infiintate in conformitate cu normele stabilite de
legislatie).

In registrul bunurilor pot fi inregistrate locurile de parcare din clidire,
delimitate in conformitate cu instructiunile pentru executarea lucrarilor
cadastrale, portiunile de subsol, obiectivele acvatice separate, precum si
plantatiile prinse de radécini (plantatiile perene) infiinfate in conformitate cu
normele stabilite de legislatie.

2. Categorii de bunuri imobile

In clasificarea bunurilor imobile suntem ghidati in primul rdnd de cadrul
normativ. In acest sens, Codul civil al RM ne redirectioneaza la art. 459, respectiv
art. 460-462. Enumerarea principalelor pérti componente ale bunurilor imobile o
gisim la alineatul 1 al art. 460 Cod civil al RM: terenurile, portiunile de subsol,
obiectele acvatice separate, plantatiile prinse de ridacini, clddirile, constructiile
si orice alte lucrari legate solid de pamant, precum si tot ceea ce, In mod natural
sau artificial, este incorporat durabil in acestea, adicd bunurile a céror deplasare
nu este posibili firdi a se cauza prejudicii considerabile destinatiei lor.
Enumerarea categoriilor de bunuri imobile datd in acest alineat nu intru totul
coincide cu cele din alte legi si sau acte normative subordonate legii. La categoria
bunurilor imobile sunt atribuite sectoarele de teren si obiectivele aferente
acestora (solul, bazinele de apa inchise, padurile, plantatiile multianuale,
cladirile, constructiile, edificiile etc.) a caror strimutare este imposibila fara a
cauza piedici directe destinatiei lor. In acest sens, in primul rind, imobile sunt
terenurile; acestea se pot afla atat In proprietate privati, cét si publica.

Astfel, sunt clasificate bunurile imobile si in urmétoarele categorii: bunuri
imobile locative (sau rezidentiale) si nelocative (comerciale, industriale,
institutionale, recreationale). Conform lit. (b), alin. 3, art. 6 din Codul Fiscal al
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RM, impozitul pe bunurile imobiliare face parte din sistemul impozitelor locale;
in acest sens, impozitele diferd in dependenta de destinatia acestora, cu destinatie
locativa sau comerciala.

Conform alin. 2, art. 459 Cod civil, bun imobil se considerd terenul
inregistrat in registrul bunurilor imobile sub numdr cadastral distinct; alin. 4 al
aceluiasi articol prevede cd, prin lege, pot fi raportate si alte bunuri imobile.
Partile componente ale bunurilor imobile sunt descrise In art. 460 Cod civil: ...
lucrurile si lucrdrile atasate permanent la teren, precum clddirile, constructiile
subterane (chiar dacd se extind asupra altor terenuvi), obiectele acvatice
separate, plantatiile prinse de rdddcini, roada neculeasd... alin. 2) Cladirile §i
alte lucruri si lucrdri atasate permanent la teren, care sunt construite pe tevenul
altuia pe baza unui drept de superficie, precum §i lucrurile atasate la teren
pentru un scop temporar nu constituie parte componentd a bunului imobil...
Legislatorul nu doar ci a definit notiunea de bun imobil ca fiind terenul inregistrat
in RBI cu un numdr distinct, dar si a partilor componente ale terenului si ale
cladirii (art. 461 Cod civil ... lucrurile si lucrdrile din care cladirea este
construitd sau care sunt atasate ei in mod permanent §i care nu pot fi separate
fard a deteriora in mod substantial clidirea sau lucrul ori lucrarvea supusd
separarii...).

Conform pct. 6 din Instructiunea nr. 112/2005 cu privire la inregistrarea
bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor, categoriile de bunuri imobile sunt:

— terenurile;

— cladirile si constructiile solid legate de pamant. Prin constructie solid
legatd de pamant se Intelege orice constructie ridicatd pe pamant sau In
paméint, care aderd la pimant (prin fundament, piloni, stalpi), adicd nu
este volantd (nu poate fi mutata din loc in loc). Durata constructiei nu
are importanta;

— apartamentele si alte Incaperi izolate;

— portiunile de subsol. Prin portiune de subsol ca obiect al inregistrarii in
Registrul bunurilor imobile se intelege o suprafatd de teren cu sau fara
constructii destinati folosirii rocilor deschise sau un spatiu subteran cu
sau fard constructii destinat exploatérii, In ambele cazuri existenta
acestora fiind confirmatd documentar, prin perimetrul minier;

— obiectele acvatice separate. Prin obiecte acvatice separate, ca obiect al
inregistrarii in Registrul bunurilor imobile, se inteleg apa, terenul aflat



PUBLICITATEA IMOBILIARA 23
Curs, universitar

sub apa, fasiile riverane de protectie si constructiile hidrotehnice ca un
obiect unic si indivizibil (art. 1, 1/3 Codul apelor).

— plantatiile prinse de radicini. Prin plantatii prinse de radécini ca obiect
al inregistririi in Registrul bunurilor imobile se inteleg plantatiile
perene, infiintate in conformitate cu normele stabilite de legislatie.

Conform legislatiei civile din Republica Moldova de pand in 2019, bunurile
imobile s-au identificat prin particularitati specifice, clasificandu-se:

a) dupai natura lor — nu pot fi miscate fird sa isi piarda valoarea economicd

(ex.: terenuri, constructii, recoltele, care incd se tin prin raddcini si
fructele de pe arbori neculese incd). Cu referire la roada neculeasd, in
legislatia Roméniei distingem categoria bunurilor mobile prin
anticipatie, si anume: Bogdtiile de orice naturd ale solului §i subsolului,
Sfructele neculese incd, plantatiile si constructiile incorporate in sol
devin mobile prin anticipatie, atunci cdnd, prin voinfa partilor, sunt
privite in natura lor individuald in vederea detasdrii lor, deci fructele
de pe arbori neculese pot fi atribuite si la categoria bunurilor mobile.?’

b) dupi destinatia lor — bunuri imobile destinate comercializirii, spatiului
locativ, depozitarii etc.

Regimul juridic al terenurilor, precum si al diferitelor categorii de terenuri
in particular, este stabilit de Codul Funciar nr. 828 din 25.12.1991, Legea nr.
121/2007 privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice, Hotéréarea nr.
91/2019 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor
proprietate publica a statului si Legea privind pretul normativ si modul de
vanzare-cumpdrare a pamantului, nr. 1308 din 25.07.1997 (va fi abrogata prin
adoptarea Codului funciar in versiune noud, incepand cu 07.03.2025, prin legea
nr. 22/2024, publicata in Monitorul Oficial din 07.03.2024).

O altd categorie de bunuri imobile sunt porfiunile de subsol, iar in
corespundere cu Codul subsolului, nr. 3 din 02.02.2009, subsolul este partea
scoartei terestre, situatd mai jos de stratul de sol si de fundul bazinelor de apd si
se intinde pdnd la addncimi accesibile pentru cercetare geologica si valorificare,
sector de subsol — parte de subsol geometrizati, atribuita pentru folosire, care are
hotare in spatiu, ale cirei coordonate sunt fixate sub forma de tabel si/sau in
forma graficd (Codul subsolului, modificat si adoptat in lectura I in Parlament,

20Noul cod civil. Bunurile mobile prin anticipatie. Despre distinctia bunurilor. Despre bunuri in
general, https://legeaz.net/noul-cod-civil/art-540-bunurile-mobile-prin-anticipatie-despre-distinc
tia-bunurilor-despre-bunuri-in-general [Accesat: 08.07.2024]



