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t2 Vlornr.a. COJOCARU, Ar,rOuA RUSNAC

imobile rlmdne una dintre cele mai vaste qi importante institulii reglementate de

majoritatea ramurilor de drept, dar in special de dreptul civil.
Bunurile imobile fiind cele mai stabile din punct de vedere economic, dar

gi din punctul de vedere al integrit[lii lor de-a lungul timpului, necesit[ o

reglementare juridic[ aparte pentru a evita posibile neclarit[1i. in acest context,

atAt legiuitorul, c6t gi marii doctrinari ai domeniul dreptului privat au dat un qir

de definifii nofiunii de bun imobil.
Vom inifia discufii in plan comparat privind modif,rclrile Codului civil al

RM din arr.ilZ}l9 in comparafie cu cele din 2002,9i anume cu faptul cd Proiectul

a avut drept scop revenirea la principiul care a fost aplicat in perioada Romei

antice; in traducere, expresia latind ,,superficies solo cedit" afrmd c[ ceea ce este

la suprafaf[ aparfine solului; astfel se introduce regula ca tot ce se afl6 pe teren

s[ facd parte din teren.l Jinem sd atenJion[m c6legislatorul a introdus regula cl
bunul se consider[ terenul, iar construcfiile, lucrdrile, drumurile, alte amenaj[ri

de pe el fac parte componentd din teren.

Codul Civil al Republicii Moldova (in varianta din anul 2002) menliona

la articolul 288 ,,Bunurile imobile ;i mobile" cdla categoria bunuri imobile se

raporteazd terenurile, porfiunile de subsol, obiectele acvatice separate,

plantajiile prinse de rdd[cini, clddirile, construcfiile ;i orice alte lucrdri legate

solid de pdmint, precum qi tot ceea ce, in mod natural sau artificial, este

incorporat durabil in acestea, adicd bunurile a cdror deplasare nu este posibild

frrd a se catza prejudicii considerabile destinaliei 1or. R[mAn bururi imobile

materialele separate in mod provizoriu de un teren, pentru a fi reintrebuin{ate,

at6t timp cflt sunt pdstrate in aceeagi formd, precum qi pdrlile integrante ale unui

bun imobil care sunt detagate provizoriu de acesta dacl sunt destinate

reamplas[rii. Materialele aduse pentru a fi intrebuinlate in locul celor vechi

devin bunuri imobile.

in aceeagi ordine de idei, observ[m cd de la normele enunlate mai sus eman[

principiul fixit[fii bunului, care eviden]iazdurmdtoarele particularitdfi:

bunurile au legdtur[ solidd cu p[mdntul sau subsolul;

bunurile sunt incorporate durabil in pdmint sau subsol;

bunurile se afld in imposibilitate de reamplasare, intrucdt aceasta ar

cauza prej udicii considerabile destinaf iei lor.

I Nota informativd la proiectul Legii privind modificarea ;i completarea unor acte legislative,

p. 17 ,http:lljustice.gov.md/public/frles/transparenta_in_procesul decizionaUcoordonare/2Dl7 /a

prilieAtrota_informativgoiect_amendare_Cod_civil_xxxxxxx.pdf [Accesat: 24.06.20241

Criteriul fixitalii
mobile gi imobile, ar A

economic al acestora.

in anumite cazLrc

destinatia, cAt si obiect.
conferi securitate rapofi

Criteriul fixitdlii. i:
le permitea proprietaru

tranzaclii (acte juridice )

identificate conflicte ce

instantelor najionale de

construc{ia - in acest

folosirea terenului; int
limitatd de existenta pe

proprietarul are o nuda r
a fost ridicata legal de c;
demolarea ei, dar nici r

cumpere de la el teren,
apa4ine inainte de c"
proprretate comund in c,.

problema delicat[ despr

folosi terenul pentru a a
distrusd, proprietarul c,

superficii, nu mai are dr.
in varianta noua a C

face parte din teren. Astl-.
care enumerd compone:
terenul, iar constructiile.
componentd din teren rr
civil german, $ 50 Pane

Codul civil al Letoniei t:

: Nota informativi la proiecr_
p. 17, httpil I justice.gov.md pu
pnl i e,Nota_i n form ativ_proi e.
I Ibidem.
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l4 VrorBra COJOCARU, AuoN.A RUSNAC

noile reglementdri introduc qi exceplii de la principha,l superficio solo cedit, gi

anume: superficia, unitatea in condominiu qi construcliile temporare.a

Autorii autohtoni Baieq S., RogcaN. au dat definiliabunului imobil ca fiind

,,un lucru care are o agezare fixd, stabil[, cum ar fi pdmintul, cl[dirile qi, tn

genere, tot ceea ce este durabil legat de so1"5, care deci nu poate fi mutat dintr-un

loc in altul frr[ sd-qi piardd destinafia inifiall sau identitatea.

No{iunea de bun imobil o g[sim qiin Ghidul privind ipoteca in Moldova,

bun imobil/imobil - terenuri, cl[diri, construcfii, apartamente, alte tncdperi

izolate,precum qi alte imobile, inclusiv construcliile viitoare sau nefinalizate.6

Doctrina romdneascd afirmd, cd obiectul material al cdt\ii funciareT este

imobilul, definit ca fiind una sau mai multe parcele aldturate, indiferent de

categoria de folosinld, cu sau fird construclii, aparlindnd aceluia;i proprietar,

situate pe teritoriul unei unitdli administrativ-teritoriale qi care sunt identificate

printr-un numdr cadastral unic.8

Legislafia romAneasc[, pe de altdparte, in sensul legii cadastrului, enunld

cd ,,prin imobil, se tnleleg una sau mai multe parcele aldturate, cu sau fdrd
construclii, de pe teritoriul unei unitdli administrativ-teritoriale, indiferent de

categoria defolosinld, aparlindnd unui proprietar sau mai multor proprietari (in

caz de coproprietate) care se identificd printr-un numdr cadastral unic qi se

inscrie intr-o cartefunciard".9Iar din acest context, ,,parcela este acea suprafald

de teren cu o singurd categorie defolosinyd".r0

F[c6nd referire la obiectul juridic al cdr]ii funciare, autoarea Chig Andrea-

Annamaria, in lucrarea sa Publicitatea imobiliard in conceplia noului Cod Civil,

specificd faptul cd obiectul juridic il constituie: dreptul de proprietate, dreptul de

a Nota informativd la proiectul Legii privind modificarea qi completarea unor acte legislative,

p. 17 ,hrtp:lljustice.gov.md/public/fi1es/transparenta_inlrocesul_decizional/coordonarel2}l7 la

prilie/Nota informativgqlsst amendare_Cod_civil xxxxxxx.pdf [Accesat: 24.06.20241
5 S. Baieg, N. Ro;ca, Drept civil. Partea generald. Persoanafizicd, persoana juridicd. Edifla a

V-a, Chigin[u, 2014. intreprinderea de Stat Firma Editorial Poligrafici (Sfff; Tipografia

Centrald,p.92.
6 Ghid privind ipoteca in Moldova. Elaborat de ACI Partners qi Banca Europeand penku

Reconstruclie qi Dezvoltare. Chiqin[u, 2008, p. 4,33 p.
7 Cartea firnciar[ este folositd pe larg in legislalia romAneasc6. in legislalia Republicii Moldova

este utilizatd noliunea de registrul bunurilor imobile.
8 Chig Andrea Anna-Maria, Publicitatea imobiliard in conceplia noului Cod civil. Monografie.

Editura Hamangiu, 2012. 290 p., p. 21.
e Chig Andrea Anna-Maria. , op. cit., p.22.
loIbidem, p. 22.
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ele nu doar c[ oferd locuinJ[ persoanei, ci constituie o investifie pe termen lung,

permit desfbgurarea diferitor tipuri de activit[1i ;i admit prestdri de servicii.

Concepful imobilelor se reduce la aceea cd sunt stabile, nu pot fi furate sau

strdmutate, ci constituie o investilie pe termen lung, permit desfr;urarea diferitor

tipuri de activitdli ;i administrar ea acestora.

in aceeaqi ordine de idei, din prevederile art. 459 Cod civil al RM deducem

impactul social major al imobilelor qi 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 dispozifie) din momentul inregistrdrii

in RBI.
Ca principiu, aceste acte juridice de dispozilie, pentru a fi valide, trebuie s[ fie

incheiate in formd autenticd (alin. (1), art.323 Cod civil al RM). Dac[ un so! doreqte

sd dispun[ de un imobil, pentru ca dispozilia sd fie valabild trebuie sd se oblin[
consimlSmdntul celuilalt sof (art. 570 Cod civil al RM Ei aln. (2), art.21 Cod

Familiei al RM). Dac[ proprietarul are datorii qi s-a inceput executarea silit[ asupra

patrimoniului sdu, mai int0i se execut[ anumite bunuri mobile ;i, dacd ele nu sunt

suficiente pentru a satisface datoria, Ei bunurile imobile (lit. (d), alin. Q), art. 90 din

Codul de executare al RM). Acfiunile in justi,tie cu privire la dreptul asupra

imobilelor gi acfiunile posesorii privitoare la aceste bunuri se intenteazi doar in

instanla de la locul afldrii acestor bunuri (afi. 40 Cod procedur[ civild al RM).

Circulafia imobilelor este mai rigid6, reiterAnd importan{a formalit[filor
(respectarea condiliilor lavdnzare-cump[rare, inregistrare in RBI etc.), insd asta

oferd un grad mai inalt de stabilitate juridicdll.

Conform modificdrilor Codului civil al RM, au fost introduse prevederi noi

in cadrul art. 460-462, in care sunt enumerate pdrfile componente ale bunului

imobil, precum clSdirile, construcliile subterane (chiar dacd se extind asupra altor

terenuri), obiectele acvatice separate, plantaliile prinse de rdddcini, roada

neculeasd. Aceastd reguld se aplic[ indiferent dacd aceste p[r!i componente sunt

sau nu sunt inregistrate in registrul bunurilor imobile in mod separat.

in scopul prezentdrnunei definifii a bunului imobil, mai bine spus, ce poate

fi considerat bun imobil, prevederile art. 460 enumer[ P1rfile componente ale

bunurilor imobile: (1) Constituie parte componentd a bunului imobil lucrurile qi

lucrdrile ataEate permanent la teren, precum clddirile, construcliile subterane

(chiar dacd se extind osupro altor terenuri), obiectele acvatice seporate,

tI Cazac O., Adnotare 1a ar: -lj9 online]. Codul civil adnotat. Disponibil: animus.md/adnotari/

459 fAccesat : 24.06,20)-l
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atdt in domeniul prrvat, fiind o oportunitate speciald atunci c0nd preful de

cumpdrare al terenului de construcfie este mare, cAt gi in cel public, aplic6ndu-se

sfera parteneriatului public-privat (art.18 alin. l) din Legearr. I79 din 10 iulie

2008, cu privire la parteneriatul public-privat.

Codul civil a adoptat principiul superficies solo cedit, conform cdruia toate

construcliile gi lucr[rile amplasate pe un teren Ei in subsolul acestuia nu sunt

bunuri imobile, ci sunt pdrfi componente esenfiale ale terenului.

Superficia, unicul drept care suspendd principiul superficies solo cedit,

potrivit alin. (4) al articolului 460 Cod civil alRM, recunoaqte c[ doar cel care

deline un drept de superficie asupra terenului poate dob0ndi dreptul de proprietate

asupra construcJiei ridicate pe terenul alttia, afirmdnd c[,,titularul dreptului de

superficie ori al altui drept real asupra imobilului altuia care ii permite sd

dob6ndeasc[ proprietatea asupra lucrdrii realizate asupra acelui imobil va avea,

in caz de accesiune, in mod corespunzdtor, drepturile gi obligafiile reglementate

pentru proprietarul imobilului, dacd nu s-a prevdzut altfel in momentul

constituirii dreptului real" .r3

Deoarece superficia este prin esenla sa un drept temporar, nu putem spune

cd principiul superficies solo cedit este exclus, ci doar suspendat. Din momentul

constituirii raportului juridic de superficie, terenul r6mAne imobil, iar construcfia

ori lucrarea ridicat[ sau care se va ridica devine bun imobil (distinct de teren gi

obiect al drepturilor reale ale altor titulari). Aceastd suspendare inceteazd odatd

cu stingerea superficiei, iar principiul se reactiveazd. in acest sens, art. 662

alin.(l) Cod civil al RM dispune: construcJia, ,din data stingerii superficiei,

construcliei se radiazd". Aqadar, dreptul de proprietate al superficiarului asupra

construcfiei nu se transmite proprietarului terenului, ci se stinge, construc{ia

inceteazd sd fie bun imobil distinct de teren, redevine parte componentd a

terenului qi, pe cale de consecinJd, apa\ineproprietarului terenuluila.

Cl[dirile qi alte lucruri atagate permanent la teren care au fost dobdndite in

baza tm:i drept de superf,rcie nu constituie parte componentd a bunului imobil

(art. 2881 alin. 2 Cod civil in redactarea Proiectului, actual art. 460 Cod civil al

RM). Astfel, conform art.443, potrivit proiectului, dreptul de proprietate asupra

t3 Cazac O., Adnotare la art. 460 [online]. Codul civil adnotat. lcitat24 august 2020]. Disponibil:

animus.md/adnotari/460' [Ac c es at : 08.0] .20241
taCazac O., Ibidem.
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urmatoare, fiind parte component[ a inregisffirilor efectuate in registrul

bunurilor imobile.

in plan comparat, am dori sd prezentdm prevederile unor legi speciale in
domeniu, care au definilii tangenfiale ale bunului imobil. Conform art.2 alLegii
privind cadastrul bunurilor imobile nr. 1543 din 25.02.199818, cadastru al

bunurilor imobile - cadastrul general rcprezintd un sistem unic multifuncfional

de inregistrare de stat a bunurilor imobile Ei a drepturilor asupra lor, de estimare

a valorii acestora. Totodatd, la art.2 allegrimenfionate sunt prezentate definiliile

de teren (parte din teritoriu avdnd hotare inchise a cdror suprafafd, al c[ror

amplasament gi ale cdror caracteristici sunt reflectate in cadastrul bunurilor

imobile), construclie (cl6dire sau construcjie cu caracter definitiv care poate fi
obiect independent al inregistrdrii de stat), incdpere izolatd (partea interioard a

unei construclii, separat[ de alte pdrji adiacente ale acestei construclii prin perefi

sau prin despdrlituri fbrd goluri pentru uqi, avAnd ie;ire separatdpe palierul sc[rii,
in coridor comun, in curte sau in stradd); in acelaEi sens, legea mai defineqte qi

registrul bunurilor imobile, tipurile de inregistrdri, banca centrald de date a

cadastrului; conform art.4, in calitate de obiecte supuse inregistr[rii obligatorii

sunt terenurile, clddirile ;i alte construcfii principale cu caracter definitiv,

indiferent dacd sunt bunuri imobile, precum gi alte drepturi, fapte ;i raporturi

juridice prevdzute de legislajie.

Categoriile bunurilor imobile sunt enumerate gi in cadrul prevederilor pct.

4 al lnstrucliunii Agenliei Relajii Funciare gi Cadastru cu privire la inregistrarea

bunurilor imobile gi a drepturilor asupra lor nr. 112 din 28.10.20051e; bunurile

imobile supuse inregistr[rii in Registrul Bunurilor Imobile (RBI) sunt:

terenurile;

clddirile;i alte construclii capitale, indiferent dacd sunt bunuri imobile

separate sau pdrli componente ale terenului;

apartamentele, alte incdperi izolate ;i locurile de parcare din clddire,

inclusiv unitd{ile tn condominiu, impreund cu cota-parte

corespunzdtoare din dreptul de proprietate sau'de superficie asupra

terenului ;i din pdrlile comune din clddire;

t8Legea cadastrului bunurilor imobile, nr. 1543, din 25.02.1998, Monitorul Oficial nr.44-46,afi.
318, din21.05.1998.
re Instruc{iunea cu privire la inregistrarea bunurilor imobile 5i a drepturilor asupra lor nr. 1 1 2 din

22.06.2005, Monitorul Ohcial al RM nr. 142-144 din 18.10 1005.

porliunile de stt,

in Registntl bat

fdrd construcyii

subteran clt sutt

existenla acestt

minier);
plantaliile pt'in;

obiect al int'e5

plantaliile pet'ei

legislalie).
in registrul bunuril

delimitate in conformi

cadastrale, porfiunile d

plantaliile prinse de rdd:

nornele stabilite de lesis

2. Categorii de bur

in clasificarea buni
normativ. in acest sens. C

afi . 460-462. Enumerare:

s6sim la alineatul 1 al ar
obiectele acvatice separa

si orice alte lucrdri legate

sau artificial, este incorl,
nu este posibil[ fEra

Enumerarea categoriilo L

coincide cu cele din alte I

bunurilor imobile sunt

acestora (solul, bazinei

cladirile, construcjiile. e,

cauza piedici directe des

tererutrile; acestea se pot

Astfel, sunt clasit-rc

imobile locative (sau

institufionale, recrealione
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RM, impozitul pe bunurile imobiliare face parte din sistemul impozitelor locale;

in acest sens, impozitele difer[ in dependen]d de destina]ia acestora, cu destinalie

locativd sau comerciald.

Conform alin. 2, art. 459 Cod civil, bun imobil se considerd terenul

inregistrat in registrul bunurilor imobile sub numdr cadastral distinct; alin.4 al

aceluiaqi articol prevede cd, prin lege, pot fi raportate ;i alte bunuri imobile.

Pdrlile componente ale bunurilor imobile sunt descrise in art. 460 Cod civil: ...

lucrurile ;i lucrdrile ataqate permanent la teren, precum clddirile, construcliile

subterane (chiar dacd se extind asupra altor terenuri), obiectele acvatice

separate, plantaliile prinse de rdddcini, roada neculeasd... alin. 2) Clddirile qi

alte lucruri qi htcrdri ata;ate permanent la teren, care sunt construite pe terenul

altuia pe baza unui drept de superficie, precum ;i lucrurile ata;ate la teren

pentrtt un scop temporar nu constituie parte componentd a bunului imobil...

Legislatorul nu doar c[ a definit noliunea de bun imobil ca fiind terenul inregistrat

in RBI cu un numlr distinct, dar qi a pdr\llor componente ale terenului gi ale

cladirii (art. 461 Cod civil ... lucrurile ;i lucrdrile din care clddirea este

construitd sau care sunt ata;ate ei in mod permanent ;i care nu pot fi. separate

fdrd a deteriora tn mod substanlial clddirea sau lucrul ori lucrarea supusd

separdrii...).

Conform pct. 6 din Instruc{iunea nr. 11212005 cu privire la inregistrarea

bunurilor imobile gi a drepturilor asupra lor, categoriile de bunuri imobile sunt:

terenurile;

clddirile si construcliile solid legate de p6m6nt. Prin construclie solid

legatd de pdmdnt se infelege orice construc{ie ridicatd pe pdmAnt sau in
pdmdnt, care aderd la pdmAnt (prin fundament, piloni, stdlpi), adicd nu

este volant[ (nu poate fi mutat[ din loc in loc). Durata construcfiei nu

are importan{d;

apafiamentele gi alte inc[peri izolate;

por,tiunile de subsol. Prin porjiune de subsol ca obiect al inregistrdrii in
Registrul bunurilor imobile se infelege o suprafald de teren cu sau frrd
construcfii destinat[ folosirii rocilor deschise sau un spa]iu subteran cu

sau fdr[ construcfii destinat exploat[rii, in ambele canti existen{a

acestora fiind confirmatd documentar, prin perimetrul minier;

obiectele acvatice separate. Prin obiecte acvatice separate, ca obiect al

inregistr[rii in Registrul bunurilor imobile, se inleleg apa, terenul aflat

sub ap[, fdEiile r
obiect unic gi ind

plantatiile prinse

al inregistrdrii i
perene, infiinlate

Conform legislatiei c

imobile s-au identificat pr
a) dup[ natura lor -

(ex.: terenuri. ci
fructele de pe arl

legislalia Roma

anticipalie. ;i ant

fructele necules"

devin mobile pt.i
privite in notut'tt

de pe arbori necu

b) dup[ destinatia 1L

locativ, depozitar

Regimul juridic a1 te

in particular, este stabilir

D.l 12007 privind adminis

9 I 12019 pentru aprobarea

proprietate publica a sra'

r Anzare-cumpdrare a pdr:.

adoptarea Codului funcia;
nr.2212024, publicata in \

O alta categorie d;

corespundere cu Codul sr

scoarlei lerestre, situat,i t,

se intinde pdnd la addnciii
.:ector de subsol - parte ti;
irotare in spaliu, ale ciret
tbrma grafic[ (Codui sub,

:o Noul cod civil. Bunurile mob
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