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1. Actualitatea si importanta temei abordate.

Actualitatea temei este vadita prin aceia cd odata cu orientarea dezvoltarii tarii spre o
economie de piata, terenurile si constructiile au devenit ca obiect al pietii imobiliare.

Astfel, anfiintarea cadastrului bunurilor imobile ca un sistem de evidenta a devenit
actuala prin prizma urmatoarelor oportunitati ce le ofera acest sisitem:

- Un mijloc de protectie al titularilor drepturilor asupra bunurilor imobile Tmpotriva
tertilor ce pretind interese referitor la aceste imobile;

- Un sistem informational pentru participantii la piata bunurilor imobile, care ar facilita
dezvoltarea acesteia si ar proteja intr-o oarecare masura investitiile in acest domeniu;

- Un sistem de evidents al imobilelor ce ar contribui la administrarea mai eficientd a
imobilelor — proprietate a statului si a unitatilor administrativ-teritoriale;

- Un sistem informational pentru impozitare fiscala.

Metodologia cercetarii stiintifice. Cercetarea a fost efectuatd in baza principiilor
teoretice si metodologice regasite In doctrina juridica, la elaborarea ei fiind aplicate metodele de
cercetare, logico-juridice, si istorico-juridice.

Scopul si obietivele: Lucrarea isi propune ca scop elaborarea unui studiu profund si
integru asupra tuturor problemelor ce rezultd din procedura de inregistrare a bunurilor in
registrul bunurilor imobile prin prisma analizei regulilor de drept ce guverneaza aceasta materie,
valorificind 1n acest sens cadrul legal si abordarile doctrinare in domeniu.

Atingerea scopului propus implica realizarea urmatoarelor obiective:

- examinarea legislatiei, doctrinei si practicii judiciare si identificarea opiniilor si
definitiilor existente asupra domeniul respectiv;

- conceptualizarea organizarii cadastrului bunurilor imobile;

- stabilirea aspectelor fundamentale generale ale notiunii de cadastrul bunurilor imobile;

- studierea evolutiei organului cadastral in plan legislativ;



- enuntarea regulilor de drept care guverneaza institutia cadastrului bunurilor imobile.
Inovatia stiintifici a lucrarii: deriva din scopul trasat si realizarea obiectivelor, din
modalitatea complexd de cercetare a domeniului executdrii obligatiilor prin prisma doctrinei si
legislatiei Republicii Moldova 1n evolutia istorica.
Valoarea practica a tezei: Este una foarte majora, din perspectiva actuala din
considerentul ca functionarea pietei bunurilor imobile in conditiile economiei de piatd este
imposibila fara instituirea unui sistem cadastral bine definit, care sa asigure Inregistrarea de stat a

terenurilor si a altor bunuri imobile , si a dreptului de proprietate asupra acestora.
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INTRODUCERE

Necesitatea instituirii cadastrului bunurilor imobile a aparut in legaturd cu dezvoltarea
pietii imobiliare, care este si un pilon in dezvoltarea economiei nationale.

Dupa cum mentioneaza conf.univ. dr. in drept Ilie Teacd in Cartea sa Drept cadastral
suport de curs “Functionarea pietei bunurilor imobile in conditiile economiei de piatd este
imposibild fara instituirea i punerea in aplicare a unui sistem cadastral bine definit, care sa
asigure Tnregistrarea de stat a terenurilor, a altor bunuri imobile, a dreptului de proprietate si altor
drepturi patrimoniale asupra acestora.”[1 p.11]

Deoarece, dupa capatarea independentei Republicii Moldova, piata bunurilor imobile a
capatat un avint in dezvoltare sa, intru protejarea titularilor drepturilor asupra imobilelor, precum
si in domeniul impozitarii fiscal a imobilelor, s-a cerut infiintarea unui sistem de evidentd a
bunurilor imobile si a drepturilor asupra acestora.

Astfel, la 25.02.1998, Parlamentul Republicii Moldova a adoptat Legea cadastrului
bunurilor imobile nr. 1543, conform careia statul a infiintat o institutie noua — organul cadastral.

Acest organ a devenit institutia responsabild de Inregistrare de stat a tuturor bunurilor
imobile de pe teritoriul R. Moldova, iar atributia de a inregistra legiuitorul i-a acordat-o
registratorului organului cadastral — angajat al organului cadastral, cu statut special, care a fost
indrituit cu dreptul de verificare a actelor doveditoare de drepturi si efectuarea inregistrarii/
rectificarii in Registrul bunurilor imobile.

Ulterior, intru dezvoltarea acestui sistem de evidenta au fost adoptate mai multe acte cu
caracter normativ, la care ma voi referi in lucrarea data si anume cele ce se referd la tema
inregistrdrii bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor.

Asa dar, inregistrarea de stat a bunurilor imobile si a drepturilor asupra acestora in
conditiile economiei de piata este determinatd de faptul ca regimul juridic al bunurilor imobile
dupa afirma autorii Ala Climova si conf.univ. dr. in drept Ilie Teaca in lucrarea mentionata mai
sus, se bazeazd pe urmdatoarele:

“- necesitatea garantdrii §i asigurdrii stabilitatii drepturilor asupra terenurilor si altor
bunuri imobile;

- un regim juridic special de exercitare a dreptului de proprietate asupra terenurilor si
altor bunuri imobile, 1n special a dreptului de dispozitie asupra acestora.”[1,p.11]

Inregistrarea de stat a bunurilor imobile si a drepturilor asupra acestora, precum si
functionarea sistemului cadastral in totalitatea acestuia, are loc exclusiv in baza si conform

legislatiei cadastrale.



Destinatia si misiunea legislatiei cadastrale este de a reglementa un domeniu special, un
grup deosebit al relatiilor sociale ce tin de crearea si functionarea cadastrului bunurilor imobile,
de inregistrarea de stat a bunurilor imobile si a drepturilor asupra acestora, identificarea,
evaluarea, evidenta bunurilor imobile, pastrarea, actualizarea si furnizarea, la cererea persoanelor
interesate, a datelor/informatiei privind bunurile imobile, dreptul de proprietate si alte drepturi
patrimoniale asupra acestora, proprietarii acestora, faptele si raporturile juridice ce au legatura cu
bunurile imobile, garantarea si ocrotirea de catre stat a acestor drepturi, sustinerea sistemului de
impozitare si a pietei bunurilor imobile in Republica Moldova (RM).

Inregistrarea de stat a bunurilor imobile si a drepturilor asupra acestora este o actiune
ce produce efecte juridice de recunoastere §i confirmare de cétre stat si societate a faptului
nasterii, modificarii si transmiterii sau incetarii drepturilor asupra bunurilor imobile, precum si a
restrictiilor asupra acestora (arenda, servitutea, ipoteca, sechestru etc). Inregistrarea de stat a
drepturilor este unica dovada a faptului existentei dreptului de proprietate asupra terenurilor si
altor bunuri imobile. Mai mult ca atit, inregistrarea dreptului este una din conditiile aparitiei
dreptului asupra imobilelor. Un drept inregistrat asupra bunului imobil poate fi contestat doar pe
cale judecatoreasca, inregistrarea de stat a bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor este un act
juridic administrativ. Odata cu inregistrarea de stat a drepturilor asupra bunurilor imobile apar
iminent consecinte juridice majore ce tin direct de nasterea, modificarea si Incetarea drepturilor
asupra bunurilor imobile.

Concomitent cu inregistrarea de stat a drepturilor asupra bunurilor imobile in Registrul
bunurilor imobile la organul cadastral teritorial dreptul de proprietate al dobanditorului potrivit
contractului, altui act juridic civil, alte drepturi patrimoniale asupra bunului imobil, se considera
aparute, garantate si ocrotite de stat si lege. Actul inregistrarii de stat a drepturilor asupra
bunurilor imobile este obligatoriu, un element final al faptei juridice in rezultatul careia iau
nastere, se modifica si/sau inceteaza drepturile asupra bunurilor imobile.

Sarcinile legislatiei cadastrale si sistemului inregistrarii de stat a drepturilor asupra
bunurilor imobile includ 1n sine:

1)  asigurarea evidentei de stat asupra tranzactiilor cu bunurile imobile, transmiterii
drepturilor de la o persoana la alta in procesul circuitului civil/juridic al bunurilor imobile;

2)  constituirea unui cadru juridic adecvat, care sa asigure garantarea §i apararea
drepturilor persoanelor fizice si juridice asupra terenurilor si altor bunuri imobile;

3) asigurarea transparentei informatiei despre bunurile imobile, si drepturile asupra
lor, precum si liberul acces al persoanelor fizice si juridice la datele cadastrului bunurilor imobile
despre toate drepturile inregistrate asupra terenurilor si altor bunuri imobile de pe intreg teritoriul

tarii.[1 p.13]



Astfel, legislatia cadastrald reprezinta prin sine o totalitate de norme de drept ce
reglementeaza relatiile sociale, ce apar in domeniul credrii, tinerii si functiondrii cadastrului
bunurilor imobile, inregistrarii de stat a bunurilor imobile i a drepturilor asupra lor,
recunoasterii publice a dreptului de proprietate si altor drepturi patrimoniale asupra bunurilor
imobile, garantarii si ocrotirii de catre stat a acestor drepturi, sustinerii sistemului de impozitare
si a pietei bunurilor imobile in RM.

Scopul final al legislatiei cadastrale este garantarea dreptului de proprietate si altor
drepturi patrimoniale asupra bunurilor imobile, ocrotirea intereselor publice si private in procesul
circuitului civil si juridic al bunurilor imobile, asigurarea functionarii eficiente a pietei bunurilor
imobile in RM in conditiile economiei de piata.

La inregistrarea bunurilor imobile Legislatia cadastrala se bazeazd pe niste principii de
bazd fundamentald ce determind continutul, forma, normele si reglementarile juridice in
domeniul cadastrului bunurilor imobile in totalitatea acestora. Acestea sunt stabilite direct in
Codul civil, in Legea cadastrului bunurilor imobile, in alte acte legislative sau decurg din
acestea.

Principiile fundamentale ale legislatiei cadastrale sunt:

1) administrarea si valorificarea terenurilor in calitate de obiect al naturii, baza teritoriala
a vietii 1 activitatii umane;

2) egalitatea juridica a dreptului de proprietate publica si privata asupra bunurilor
imobile;

3) inviolabilitatea §i garantarea dreptului de proprietate si altor drepturi patrimoniale
asupra bunurilor imobile;

4) transparenta datelor despre nregistrarea bunurilor imobile si drepturilor asupra lor;

5) obligativitatea inregistrarii de stat a bunurilor imobile i drepturilor asupra lor;

6) descentralizarea inregistrarii imobilelor si drepturilor asupra acestora;

7) sustinerea publicd a cadastrului;

8) exercitarea drepturilor asupra bunurilor imobile in mod individual, precum si in
comun cu altii;

9) exercitarea drepturilor asupra bunurilor imobile in conformitate cu legea, ordinea de
drept si bunele moravuri;

10) exercitarea drepturilor asupra bunurilor imobile conform legitatilor si spiritului

economiei de piata (libera initiativd economica, concurenta loiala etc).



CONCLUZII GENERALE LA TEMA INREGISTRAREA BUNURILOR IMOBILE

Reiesind din materia studiata, privitoare la inregistrarea bunurilor imobile, se poate de
conchis urmdtoarele concluzii:

Inregistrarea de stat a bunurilor imobile si a drepturilor asupra acestora este o actiune ce
produce efecte juridice de recunoastere si confirmare de catre stat si societate a faptului nasterii,
modificarii §i transmiterii sau Incetarii drepturilor asupra bunurilor imobile, precum si a
creantelor asupra acestora. Un drept inregistrat asupra bunului imobil poate fi contestat doar pe
cale judecatoreasca;

Sarcinile sistemului inregistrarii de stat a drepturilor asupra bunurilor imobile includ 1n
sine:

a) constituirea unui cadru juridic adecvat, care sd asigure garantarea si apararea
drepturilor persoanelor fizice si juridice asupra terenurilor si altor bunuri imobile;

b)  asigurarea transparentei informatiei despre bunurile imobile, si drepturile asupra
lor, precum si liberul acces al persoanelor fizice si juridice la informatia din cadastrul bunurilor
imobile privind drepturile inregistrate asupra terenurilor si altor bunuri imobile de pe intreg
teritoriul tarii;

Obiecte ale inregistrarii sunt atit bunurile imobile, partile componente ale acestora cit si
drepturile reale asupra acestora, precum si alte drepturi, fapte si raporturi juridice prevazute de
legislatie; Subiecti raportului in cadrul inregistrarii in registrul bunurilor imobile sunt de doua
categorii:

a) Detindtorul registrului bunurilor imobile- Agentia Servicii Publice cu structurile sale
teritoriale (organele cadastrale teritoriale amplasate in centrele raionale, Tn municipii si in orasele
Ceadir — Lunga si Vulcanesti), registratorul organului cadastral care este indrituit prin lege sa
efectueze Inregistrarea si rectificarea Inscrierilor in registrul bunurilor imobile;

b) Titularii drepturilor asupra bunurilor imobile care sunt atat persoane fizice, cit si
jurdice, inclusiv unitatile administrative teritoriale si statul — R. Moldova, care in raportul dat
sunt pe picior de egalitate;

5) Primirea cererii privind inregistrarea bunurilor imobile si a drepturilor asupra
acestora este strict reglementata de actele legislative si normative. Registratorul organului
cadastral nu are competentd de a decide arbitrar asupra primirii actelor pentru inregistrare sau de
a refuza inregistrarea imobilelor si a drepturilor asupra acestora.

7) Rectificarea Inscrierilor in registrul bunurilor imobile poate fi efectuatda doar in cazul
in care Inscrierile nu corespund situatiei juridice reale, cu acordul titularului dreptului afectat sau,
in lipsa acordului — 1n temeiul hotaririi irevocabile a instantei de judecata.
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