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Abstract: Bunurile imobile avind un regim juridic deosebit, fiind inca din vechi timpuri obiect al
litiigiilor, necesita o evidenta stricta si cotrolata de organele statale, astfel efectuarea unei analize stiintifice
a conceptului ,,bun imobi,, precum si determinarea clasificarii bunurilor imobile este necesar si ireprosabil,
deoarece odatd cu formarea pietii imobiliare in RM, caracterizatd prin varietatea de tranzactii: vinzare-
cumparare, locatiune, servitute, ipoteca, etc., bunul imobil — terenurile pe care sunt amplasate constructii,
instalatii, amenajari, obiecte acvatice, plantatii multianuale, inclusiv portiuni de subsol ale acestor terenuri,
a devenit principalul obiect al cadastrului. Aspectele respective urmeaza a fi elucidate.

Cuvinte cheie: bun imobil, teren, constructie capitald, incaperi izolate, plantatii perene.

Prin “bun” se intelege o valoare economica ce este utild pentru satisfacerea nevoii materiale si spirituale
a omului si este succeptibila de apropriere sub forma dreptului patrimonial, astfel in evolutia sa istorica, bunul
poate fi folosit In doud sensuri: stricto sensu - lucru si lato sensu - lucrul cit si dreptul patrimonial asupara
acestuia.

Pentru a nu ne duce in eroare, legiitorul, in conformitate cu prevederile art.285 Cod Civil, a stabilit ca
bunul este genul, iar lucrul este specia. Totodatd mentionam ca unii autori considera ca lucrul este ceea ce
exista in realitate sau numai in imaginatie [5, p.253], iar altii sustin idea ca lucrul este ceea ce exista in natura
si este perceptibil prin simturi, adica tot ceea ce are o existentd material [4, p.81-82].

Astfel conchidem notiunea de bun, care cuprinde atit lucrurile corporale, in acceptiunea tangibild a
acestora, res quae tangi possundi, lucrurile materiale, asupra carora poarta drepturile, cit si drepturile pe care
omul le are asupra lucrurilor [6, p.35].

Potrivit doctrine juridice , pentru ca lucrul sd@ devin bun in sens juridic, el trebuie sa intruneasca trei calitati
indiscutabile, si anume:
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Figura 1.1 Calitatile lucrului pentru ca sa devina bun.

Odata cu tranzitia de la o economie planificata centralizata, la o economie de piatd, in RM procesul
respectiv, s-a caracterizat in primul rind prin proprietatea privata si includerea in circuitului civil a bunurilor
imobile(pamintul), unde concomitent a evoluat proprietatea imobiliara, care a impus crearea unui mecanizm
de securizare a raporturilor juridice, Cadastru si publicitatea imobiliara, al carui obiect este imobilul.

In prevederile legislatiei in vigoare nu este expus expres notiunea de bun imobil, unde putem gisi doar
categorii de bunuri pe care le putem considera imobile, deci conform art.117 Cod Civil si art.6 din Legea cu
privire la gaj, putem enumera bunuri imobile cum ar fi: pamintul, cladiri, constructii, si alte bunuri legate
nemijlocit de pamint, iar in baza Legii cadastrului bunurilor imobile putem distingem acele bunuri imobile
care se Inregistreaza in cadastru, cum ar fi: terenul (parte din teritoriu avind hotare inchise a carei suprafata, al
carei amplasament si ale carei caracteristici sint reflectate in cadastrul bunurilor imobil), constructii capitale
(cladire sau constructie legata solid de pamint a carei stramutare este imposibila fara cauzarea de prejudicii
destinatiei ei), apartamente sau alte incaperi isolate (partea interioard a unei constructii, separata de alte parti
adiacente ale acestei constructii prin pereti sau prin despartituri fara goluri pentru usi, avind iesire separata pe
palierul scarii, In coridor comun, in curte sau in stradd) si plantatii perene(plantatiile prinse de radacini
infiintate In conformitate cu normele stabilite de legislatie).[3]

In termenologia romani, bunurile erau desemnate prin cuvintul res, utilizat si pentru desemnarea
lucrurilor de genere. Drept umare, romanii nu au facut o clasificare a bunurilor distincta de clasificarea
lucrurilor.

Astfel in argumentarea includerii lucrurilor si a bunurilor intr-un singur sistem este justificata prin faptul
ca toate lucrurile, in anumite conditii, devin bunuri, deci la romani bunurile, drepturile si creantele succeptibile
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de o valoare precuniara formeaza patrimoniul, unde clasificarea actuald a bunurilor dupa mai multe criterii
provine de la romani. De exemplu, legislatia in vigoare ne prezintd urmatoarea clasificare a bunurilor: - bunuri
aflate in circuitul civil, bunuri scoase din circuitul civil si bunuri limitate 1n circuitul civil; bunuri mobile si
bunui imobile; - bunuri divizibile si bunuri indivizibile; - bunuri principale si bunuri accesorii; bunuri fungibile
si bunuri nefungibile; - bunuri determinate individual si bunuri determinate generic; - bunuri consuptibile si
bunuri neconsuptibile; - bunuri ale domeniului public si bunuri ale domeniul privat; - bunuri complexe; -
universalitati de bunuri. Astfel, pe lingd aceasta clasificare, doctrina de specialitate clasifica bunurile in: -
bunuri corporale si bunuri incorporale; - bunuri frugifere si bunuri nefrugifere; - bunuri sesizabile si bunuri
insesizabile. Pentru a lua la evidenta toate imobilele din tara, este necesar de a cunoaste natura juridica a lor
precum si in care categorie de bunuri se afld, astfel bunurile imobile si drepturile asupra lor certificate de
titular, reprezinta entitatea de baza a cadastrului, care pot fi clasificate in functie de mai multe criterii, cum ar
fi:
+ Bunuri imobile prin natura lor:

La categoria de bunuri imobile se raportd terenurile, portiunile de subsol, obiectele acvatice separate,
plantatiile prinse de radacini, cladirile, constructiile si orice alte lucrari legate solid de pamint, precum si tot
ceea ce, in mod natural sau artificial, este incorporat durabil in acestea, adica bunurile a caror deplasare nu este
posibild fara a se cauza prejudicii considerabile destinatiei lor. [1] Iar Codul Funciar la categoria bunurilor
imobile atribuie terenurile si obiectivele aferente acestora a caror stramutare este imposibild fara a cauza
prejudicii destinatiei lor,[2] unde conform Legii cu privire la pretul normativ si modul de vinzare-cumparare a
pamintului, principalul bun imobil este pamintul. In concluzie criteriul principal de includere a unui bun in
clasa imobililor este acela de imobilitate, aderenta fixa cu pamintul.

* Imobile prin determinarea legii (contin 2 categorii de bunuri mobile dupa natura
lor):
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Figura 1.2 Bunurile mobile incluse in clasa imobililor.
* Imobile prin obiectul la care se aplica

Din aceasta categorie fac parte: uzufructul lucrurilor imobile, drepturile reale care au ca obiect un imobil,
drepturile de creanta, actiunile care tind a valorifica drepturile imobiliare, actiunile privind nulitatea unui act
juridic al carui obiect este un bun imobil etc.

Prin urmare, n baza cercetérii si analizei aspectelor teoretico-istorice a bunul imobil, putem elucida faptul
ca imobilul in RM, actualmente, reprezintd principalul obiect de inregistrare in cadastru precum si elemental
essential care satisfice cerintele pietii imobiliare in RM si nu numai.
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