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Introducere. Dezvoltarea tuturor domeni-
ilor vietii omului modern impune si o dezvoltare
a sistemului de aducere la cunostinta publicului a
drepturilor imobiliare de care dispune fiecare din
noi. Necesitatea respectiva, corelatd cu cea a orga-
nelor statului de a tine evidenta tuturor bunurilor
imobile, a detinatorilor si felurile drepturilor ce le
exercitd asupra lor, a determinat legiuitorul civil sa
imbunatateascd prin continutul Codului civil mo-
dernizat si reglementérile in materia publicitatii
imobiliare, acestea devenind mai accesibile, con-
secvente si racordate la cadrul legislativ european
din toate punctele de vedere.

Scopul articolului constd in prezentarea te-
oreticd a conceptului de publicitate imobiliara re-
glementata de legislatia Republicii Moldova cu mo-
dificérile recente (din 1 martie 2019), dar si ratiunea

reglementdrilor de naturd civila ce ar trebui si
consfinteascd intelesul unic al institutiei cercetate.

Metodele si materiale aplicate in procesul
studiului fac parte din categoria celor mai diverse,
fiind utilizate metodele cele mai eficiente in materia
cercetdrii juridice, dintre care enumerdam: metoda
analizei, metoda sintezei, metoda deductiei, meto-
da sistemicd, metoda istorica, metoda comparativa,
precum si metoda empirica.

Rezultate obtinute si discutii. Credem ca nu
poate fi eficientd si relevantd prezentarea institutiei
publicitatii imobiliare fard a incepe de la definirea
ei, aratarea esentei, trasaturilor si ratiunilor din care
se impune a fi reglementata, respectiv, talmicita si
dezvaluitd utilitatea ei in plan aplicativ.

Notiunea de ,,publicitate imobiliard”. Se-
diul materiei
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Avand in vedere ca in literatura juridica de
specialitate nu identificim o diversitate de notiuni
consacrate institutiei publicitatii imobiliare, pe
baza textului unor definitii, vom incerca a formula
o notiune proprie care s descrie toate elementele
ce o caracterizeaza, iar pe cale de consecintd, o par-
ticularizeaza in fata altor institutii ale dreptului.

Asadar, dupd unele surse [14], publicitatea
imobiliara este consideratd un mecanism juridic
prin care se reglementeaza modul de aducere la
cunostinta publicului a actelor juridice si a fap-
telor juridice, in sens restrans avand ca obiect un
bun imobil, cu scopul realizarii securitatii juridice.

Intr-o altd opinie [8. p. 342], publicitatea
imobiliara desemneazd totalitatea mijloacelor ju-
ridice prevazute de lege prin care se evidentiazad
situatia materiala si juridicd a imobilelor, in mod
public, pentru a ocroti securitatea statica si securi-
tatea dinamicd a circuitului civil al acestor bunuri.

Acestea fiind analizate, vom incerca in cele ce
urmeaza s definim institutia publicitatii imobiliare
tinand cont de realititile legislative, de altfel, recente
la nivel national, de functiile ce tinde a le indeplini,
dar si de mecanismele prin care se realizeaza.

Notiune. Publicitatea imobiliard consti-
tuie un mecanism juridic ce asigurd aducerea la
cunostinta publicului, prin intermediul registrului
public, situatia materiald si juridicda a unui bun
imobil, a drepturilor, actelor sau faptelor exerci-
tate in privinta acestuia, facand posibilda opozabi-
litatea si securitatea drepturilor reale detinute de
titular asupra respectivului bun.

Esenta si destinatia publicititii imobiliare
constd in consolidarea drepturilor reale asupra
bunurilor imobile prin inregistrare, confirmand
si garantdnd, pe aceastd cale, existenta drepturilor
patrimoniale ce apartin unei anumite persoane,
face posibila evidenta circuitului civil al bunurilor,
protejeaza eventualul dobanditor de grevirile im-
puse asupra bunurilor imobile, precum face posi-
bila stabilirea perioadei posedérii unui drept nece-
sara realizdrii prescriptiei achizitive. Or, siguranta
dreptului real detinut asupra unui bun imobil este
de neconceput in lipsa posibilitatii de a-1 confirma
ori de céte ori va fi contestat, el va apartine titula-
rului indiferent de persoana care il poseda, pretin-
de la el sau exercita temporar atributele dreptului
de proprietate, aceasta, de fapt fiind si natura juri-
dicd a drepturilor reale [7].

Sediul materiei ce reglementeaza publicita-
tea imobiliara il constituie Legea nr. 1543/1998 cu
privire la cadastrul bunurilor imobile, dar si Codul
civil al Republicii Moldova.

In privinta ultimului, daca in redactia de
pand la 1 martie 2019 se referea in linii generale doar
la registrul bunurilor imobile (art. 496-511), astazi,
in noua sa redactie, contine reglementari ce vizeaza
nemijlocit publicitatea drepturilor a actelor si a fap-
telor juridice. $i anume, in Cartea a II, titlul V care
contine trei capitolele, unul din ele (III) se refera in
mod special la registrul bunurilor imobile, iar cele-
lalte, la esenta realizarii publicitatii imobiliare.

De asemenea, reglementdri ce consfintesc
procedura detaliatd a inregistrarii bunurilor imo-
bile se identifica si in Instructiunea nr. 112/2005
cu privire la inregistrarea bunurilor imobile si a
drepturilor asupra lor [5].

Necesitatea economicad si juridicd a regle-
mentdrii conditiei de publicitate imobiliard

Dintotdeauna, nevoia de siguranta a rapor-
turilor juridice civile a determinat si necesitatea de
indeplinire a conditiilor de publicitate a lor, nece-
sara informdrii publicului despre natura bunului,
titularul dreptului asupra lui, temeiul dobandirii
si exercitdrii dreptului de proprietate, precum si
categoria actului ce pune bunul in circuitul civil.
Asa se face cd securitatea juridicd a drepturilor
subiective se asiguratd atat in faza statica (simpla
detinere si exercitare a drepturilor patrimoniale
asupra bunurilor), cat si in faza dinamicd a dreptu-
rilor patrimoniale (angajarea in raporturi juridice
in legaturd cu instrdinarea bunurilor imobile, con-
stituirea garantiilor reale, precum si a celorlalte
drepturi reale limitate - uzufruct, superficie, etc.,
in favoarea tertilor.

In principiu, dreptul obiectiv intruchipeazi
continutul juridic si mijloacele de aparare a drep-
turilor patrimoniale, reglementind cu aceastd oca-
zie starea statornica in care se afld, dar in acelasi
timp, urmareste modul de desfdsurare a relatiilor
in legitura cu dobandirea, modificarea si stingerea
respectivelor drepturi in temeiul legii sau al acte-
lor juridice - dinamica drepturilor patrimoniale.
Cu alte cuvinte, dupa cum sustin si alti autori [9.
p- 42], statica vizeazd existenta si pdstrarea drep-
turilor patrimoniale valabil dobandite, iar dinami-
ca vizeaza circulatia acestor drepturi de la nastere
pana la stingerea lor, realizandu-se prin aceasta
circuitul juridic patrimonial. Or, aceasta realitate
este determinatd de necesitatea ocrotirii juridice
a drepturilor subiective de natura patrimoniala,
precum si de siguranta operatiunile juridice prin
care se pot dobandi drepturi patrimoniale, iar pu-
blicitatea imobiliara este instrumentul care poate
satisface aceste necesitati.

Deci publicitatea este tocmai mijlocul juri-
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dic eficient prin care actul inscriindu-se in registre
publice prevazute de lege, prin indeplinirea inte-
grala a cerintelor, ele fiind autonome, cu scopuri
distincte care nu se suprapun si nu se exclud reci-
proc [10. p. 78].

Statutul si locul publicitdtii imobiliare in
sistemul dreptului

Daci e sa ne intrebdm despre natura juridi-
cd si statutul publicitatii imobiliare in cadrul siste-
mului dreptului, trebuie inceput de la urmétoarele
aspecte la care in aceeasi consecutivitate sa rés-
pundem. Anume, este publicitatea imobiliara o ra-
mura a dreptului?, dacé da, atunci la care sistem se
raporteaza: la dreptul public sau la dreptul privat?;
este publicitatea imobiliard o disciplina didacticd
sau nu?; se limiteaza publicitatea imobiliard doar
la statutul de institutie a dreptului sau nu? daca da,
atunci din ce ramurd face parte?

Asadar, la etapa de reglementare la care ne
aflim la aceastd datd, dar si la cea de studiere in
cadrul institutiilor universitare si nu doar cele cu
profil juridic, publicitatea imobiliara se afld abia
la nivelul de institutie a dreptului, cu origini si
apartenentd la ramura dreptului civil, comparti-
mentul: drepturi reale; subcompartimentul: publi-
citatea drepturilor reale imobiliare. Prin urmare,
desi tinde in ultimul timp a deveni o disciplina di-
dactica distincta (in cadrul institutiei noastre fiind
deja citita de cativa ani buni sub titulatura de: ,,Re-
glementarea si procedura de inregistrare a bunuri-
lor imobile”), actualmente aceasta mai riméne a fi
perceputa drept o institutie a dreptului civil si nu
o disciplind didacticd desavarsitd, ne mai vorbind
de ramura distincta a dreptului privat.

In pofida acestui fapt, datorita dezvoltarii
vertiginoase a tuturor domeniilor dreptului, mai
cu seamd a compartimentului ce vizeazd bunurile
imobile datorita valorii economice sporite care, pe
cale de consecintd, determind si valoarea lor ju-
ridico-sociald, nu excludem ca in timpul cel mai
apropiat, importanta publicititii imobiliare sd im-
puna necesitatea transformarii sale din institutie
a dreptului civil in ramurd distincta a dreptului
privat, cu obiect de studiu propriu, metoda de re-
glementare si institutii specifice doar ei [6. p. 19].

Rolul si functiile publicitditii imobiliare

In mod evident, rolul primordial al publici-
tatii imobiliare este de a reprima orice tentativa de
negare a unui drept subiectiv absolut, misiune po-
sibila de realizat prin intermediul registrelor pu-
blice care constituie, la randul lor, suportul fizic
al datelor despre drepturi, acte si fapte realizate in
privinta bunurilor, atat in faza statica a drepturilor

patrimoniale, cét si cea dinamica in care se pot afla
la un moment sau altul.

Cu toate acestea, o mai mare prioritate este
acordatd securititii statice a drepturilor subiective
civile, patrimoniale si extrapatrimoniale, in detri-
mentul securitatii dinamice care cunoaste totusi
din ce in ce mai multe aplicatii, mai ales in cazul
drepturilor civile patrimoniale [11. p. 117-118].

Dupéd natura diferitor imprejurari si ra-
porturi civile ce au in calitate de obiect bunurile
imobile, publicitatea imobiliara nu poate fi inte-
grald, deoarece unele fapte juridice (uzucapiunea,
accesiunea) nu pot fi supuse publicititii pe dura-
ta realizdrii lor, ci doar efectul care-1 genereaza in
final - dobandirea dreptului de proprietate, fapt
consemnat in registrul de publicitate.

Mai trebuie mentionat, in contextul abor-
dat, ca rolul publicitdtii imobiliare urmeazd a fi
apreciat in functie de sistemul de publicitate adop-
tat de legislatia care il reglementeaza.

Astfel, in unele sisteme are rolul limitat de
a face ca drepturile dobandite intre parti sa devind
opozabile tuturor, cum este cazul legislatiilor baza-
te pe principiul consensualismului, inspirat din Co-
dul civil francez al lui Napoleon, unde drepturile se
dobandesc la data perfectarii actului translativ sau
constitutiv de drepturi reale, dar se consolideaza
numai ca efect al transcrierii in registrele publice.

In alte sisteme, rolul inscrierii este de a produ-
ce efecte translative sau constitutive de drepturi re-
ale, atat intre parti, cat si fata de terti, conventia este
doar creatoare de obligatii. Sistemul a fost adoptat de
legislatiile de inspiratie austriaca si germand [13].

Functiile publicitatii imobiliare

Dupd cum e si firesc, orice institutie juridi-
cé este destinata indeplinirii unor functii necesare
acoperirii necesitatilor ce au determinat consacra-
rea respectivei institutii.

In opinia autorului roman M. Nicolae [10. p.
75-76], principalele functii ale publicitétii sunt: de in-
formare a tertilor, de formare sau constituire a unei
situatii juridice determinate; de opozabilitate; de
solutionare a conflictului de drepturi dintre diversele
persoane; de dobandire ex lege a unei situatii juridice
noi; de dovada a situatiei juridice devenite notorie.

In consecutivitatea prezentatd, vom incerca
in cele ce urmeazd sa venim cu detalii asupra fie-
cdrei functii pe care o poate indeplini publicitatea
imobiliara, si anume:

Functia de informare a tertilor. Informa-
rea tertilor cu privire la un act, fapt sau o situatie
juridica determinatd reprezinta functia esentiala a
oricarei forme de publicitate, ceea ce inseamnad cd
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actul, faptul sau situatia juridicd isi produce efec-
tele independent de formalitatea de publicitate
intocmita, care are doar o valoare informativa.

Functia constitutiva sau translativda de
drepturi subiective civile. Prin inscrierea actu-
lui juridic in registrul public are lor definitivarea
operatiunii juridice de constituire §i transmitere a
unui drept real, aceasta constituind conditia legald
a considerarii dreptului constituit sau dobandit.

Potrivit art. 510 alin. 2 CC, in cazul bunuri-
lor imobile, dreptul de proprietate se dobandeste
la data inregistrarii in registrul bunurilor imobile,
cu exceptiile previzute de lege.

Functia de opozabilitate fatd de terti fiind una
din cele mai importante, garanteaza atat statica drep-
turilor patrimoniale (publicitatea opune in fata tutu-
ror dreptul real asupra bunului), cat si dinamica lor
(angajarea in raporturi juridice in legatura cu transmi-
terea spre folosinta sau proprietate a dreptului asupra
bunului). Lipsa publicitdtii ar da temei tertilor sd igno-
re existenta dreptului asupra bunului sau legalitatii
operatiunii juridice de instrainare ori grevare. Or, in
temeiul art. 417 alin. 1 CC, daca formalitatea de pu-
blicitate nu a fost realizata, iar aceasta nu era preva-
zuta de lege cu caracter constitutiv, drepturile, actele,
faptele sau raporturile juridice supuse publicitatii sunt
inopozabile tertilor, afara de cazul in care se dovedeste
ca acestia le-au cunoscut pe alti cale.

Functia de prezumtie a existentei dreptului,
actului sau faptei. In general, pana la proba con-
trard, daca un drept, act sau fapt a fost inregistrat
intr-un registru public, se prezuma ca el exista, cat
timp nu a fost radiat sau modificat in conditiile
legii. In cazul in care un drept, act sau fapt a fost
radiat, se prezuma cd el nu exista (art. 416 CC).

Functia de solutionare a conflictelor nu doar
ca acoperd problema disputelor intre doi subiecti in
legatura cu recunoasterea drepturilor asupra bunu-
lui, ci mai are rolul de a preveni asemenea conflicte
prin reprimarea intentiei de a pretinde la un drept
in situatia inregistrdrii sale anterioare de cétre su-
biectul titular al dreptului real eventual contestat.

Functia achizitivd. In cazul in care o persoa-
nd este inregistrata in registrul bunurilor imobile
in calitate de titular al unui drept real, iar ulterior
este contestati calitatea acestuia, respectiv temei-
nicia actului juridic prin care a dobandit aceastd
calitate, insa de la data inregistrérii s-a scurs deja
termenul prevézut de lege (prescriptia achizitiva),
titularului i se confirma acel drept. Deci, potrivit
art. 524 alin. 1 CC (uzucapiunea dreptului in teme-
iul cuprinsului registrului de publicitate) in cazul
in care persoana a fost inregistratd in registrul bu-

nurilor imobile sau intr-un alt registru de publici-
tate cu caracter constitutiv ca titular al unui drept
real sau al altui drept patrimonial (dreptul inregis-
trat), iar dreptul ei este pasibil de radiere sau alta
rectificare, dreptul va ramane inregistrat valabil in
folosul acelei persoane si nu se mai admite nicio
radiere sau altd rectificare fara consimtimantul
persoanei inregistrate, daca persoana a exercitat
posesia sub nume de proprietar a bunului asupra
caruia poarta dreptul inregistrat o perioadd preva-
zutd la lit. a), b), ¢) din aceeasi norma.

Functia probatorie a publicitdtii imobilia-
re se face vizibila prin insdsi destinatia sa care, in
mare parte, consta in confirmarea unui drept exis-
tent asupra bunului imobil, oferind astfel priori-
tate in fata oricérei stiri de fapt exercitate de terte
persoane asupra sa.

Obiectul publicitditii imobiliare si modali-
tatile de realizare

La prima vedere, obiectul publicitatii este
bunul despre situatia juridicd a caruia este informat
publicul. Insi daca, sa privim lucrurile dintr-o optica
mai extinsa, obiectul publicitétii nu este bunul, ci mai
degraba informatia de naturd juridicd despre acest
bun si nu doar cea a drepturilor patrimoniale, dar si
aactelor, precum si a faptelor sévérsite in privinta re-
spectivului bun. Or, potrivit art. 413 alin. 1 CC obiec-
tul publicitatii il constituie drepturile, actele si faptele
privitoare la starea si capacitatea persoanelor, cele in
legétura cu bunurile care apartin acestora, precum si
orice raporturi juridice supuse publicitatii in cazurile
expres prevazute de lege.

Cu alte cuvinte, informatia care se impune a
fi publicé despre drepturile reale asupra bunurilor
imobile, faptele si actele juridice prin care au fost
dobandite, grevirile acestor drepturi, alte insem-
ndri provizorii despre existenta drepturilor sau
consemnarea anumitor fapte, constituie obiectul
publicitatii imobiliare.

Evident este faptul cd, reiesind din natura
bunurilor mobile, pentru garantarea drepturilor
reale asupra lor nu este de mare necesitate publi-
citatea, din simplul considerent al faptului ca im-
punerea unor formalitati in aceastd privinta ar face
dificil circuitul rapid al acestora. De aceea, spre
exemplu, pentru probarea dreptului de proprietate
asupra bunurilor mobile este suficientd posedarea
faptica a bunului, adica cea védzuta la exterior, care
deja prezuma dreptul de proprietate asupra lui. Or,
potrivit art. 490 alin. 1 CC, posesorul este prezumat
proprietar al bunului pand la proba contrard.

In cazul bunurilor imobile aceasti prezumtie
nu opereaza, deoarece, conform legii, dreptul de



martie-aprilie 2021

proprietate asupra lor se dobandeste prin inregis-
trare intr-un registru de publicitate. De asemenea,
posesia nu prezumd proprietatea fata de un fost
posesor al carui bun mobil a fost furat sau pierdut.

Deci, vorbind la concret si in deplindtatea
esentei obiectului publicitatii imobiliare, spunem
ca potrivit Legii nr. 1543/98, obiecte ale inregistra-
rii sunt bunurile imobile, dreptul de proprietate si
celelalte drepturi reale asupra lor.

Bun imobil se considerd terenul inregistrat
in registrul bunurilor imobile sub numar cadastral
distinct (art. 459 alin. 2 CC).

In literatura de specialitate, bunurile imo-
bile sunt considerate lucrurile care prin natura
lor au o asezare fixa, neputand fi miscate dintr-un
loc in altul fard a le schimba valoarea economica,
destinatia sau continutul [12. p. 62].

Asadar, dacd potrivit conceptului promovat
de legislatia civild in redactia anterioara (de pand
la 1 martie 2019) se considerau bunuri imobile
terenurile, portiunile de subsol, obiectele acvatice
separate, plantatiile prinse de radacini, clddirile,
constructiile si orice alte lucruri legate solid de
pamant..... atunci potrivit noului concept, la cate-
goria de bunuri imobile se raporteazd doar tere-
nul si, prin exceptie, cladirile, alte lucruri si lucrari
atasate permanent de terenul ce apartine cu drept
de proprietate altei persoane in cadrul raportului
de superficie. Or, dupd cum sustin autorii Proiec-
tului legii pentru modificarea si completarea Co-
dului civil [15], prin acest mod de reglementare
se urmareste revenirea la principiul ca: tot ce se
afld pe teren face parte din teren (superficies solo
cedit). In acest sens, se introduce regula ca bun
imobil se considerd terenul, iar constructiile, lu-
crarile, drumurile, alte amenajéri de pe el fac parte
componenta din teren, iar datoritd acesteia, pro-
prietarul terenului cu constructie nu poate vinde
sau ipoteca constructia, dar pastra terenul.

Acestea fiind clarificate, mai amintim fap-
tul ca potrivit legislatiei in domeniu, la bunurile
imobile ce se inregistreaza in registrul bunurilor
imobile se raporta:

a) terenurile;

b) cladirile si constructiile legate solid de
pamant;

c) apartamentele si alte incaperi izolate.

In registrul bunurilor imobile pot fi inregistrate:

— locurile de parcare din cladire, delimitate
in conformitate cu instructiunile pentru executa-
rea lucrarilor cadastrale;

- portiunile de subsol;

— obiectivele acvatice separate;

- plantatiile prinse de radécini (plantatiile
perene) infiintate in conformitate cu normele sta-
bilite de legislatie.

Notd. In conditiile noilor prevederi ale
legislatiei civile despre bunurile imobile, in privinta
unor categorii de bunuri enumerate mai sus, in
special, am avea in vedere plantatiile in calitate
de bunuri imobile doar atunci cand sunt plantate
pe terenul altuia in baza unui raport de superficie,
pentru ca in cazul in care acestea apartin proprie-
tarului terenului, ele constituie péarti componente
ale bunului imobil, adica a terenului. Aceeasi soar-
ta o poarta si obiectivele acvatice separate constru-
ite pe terenul altei persoane in temeiul superficiei.

Sunt exceptate de la categoria obiectelor in-
registrarii in registrul bunurilor imobile [5]:

- chioscurile, gheretele;

- imprejmuirile, peretii si bornele de hotar;

- stratul asfaltic;

- macaralele;

— obiectele de infrastructurd tehnico-edilitard;

- alte constructii si instalatii ale cdror
functii sunt legate direct de teren sau de constructia
principala si care nu pot fi formate ca obiecte in-
dependente de drept in conformitate cu Legea nr.
354-XV din 28 octombrie 2004 cu privire la for-
marea bunurilor imobile.

In registrul bunurilor imobile, in afara de
drepturile reale ce au ca obiect bunuri imobile, pot
fi inscrise, in cazurile prevazute de lege, drepturile
de creantd, faptele sau raporturile juridice aferente
acestor bunuri.

Potrivit legislatiei civile in redactia de dupa 1
martie 2019, mai exact, a art. 413 alin 1 CC, obiectul
publicitatii il constituie drepturile, actele si faptele
privitoare la starea si capacitatea persoanelor, cele in
legdturd cu bunurile care apartin acestora, precum
si orice raporturi juridice sunt supuse publicitatii in
cazurile expres prevazute de lege.

Modalititile de realizare a publicitdtii
drepturilor

In linii generale, publicitatea drepturilor
se realizeazd prin intermediul registrelor publice
care contin informatii despre persoane, bunuri si
drepturile lor patrimoniale, despre acte si fapte ju-
ridice prin care au dobandit aceste drepturi. In ca-
tegoria acestor drepturi intra atat drepturile reale
principale si accesorii, cét si cele de creanta.

Deci art. 413 alin. 1 CC prevede cé publici-
tatea, iar in contextul subiectului analizat, publici-
tatea drepturilor reale imobiliare se realizeaza prin
intermediul registrului bunurilor imobile.

In concluzie, ideea reglementrii publicititii
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imobiliare consta in necesitatea asigurarii
opozabilitatii dreptului, actului, faptului, precum
si a oricdrui alt raport juridic supus publicitatii,
determinand astfel rangul acestora, dar si conditia
constituirii lor. Or, art. 416 din Codul civil moder-
nizat, publicitatea asigura opozabilitatea dreptului,
actului, faptului, precum si a oricdrui raport juridic
supus publicitatii, stabileste rangul acestora si, dacd
legea prevede in mod expres, conditioneaza consti-
tuirea sau efectele lor juridice. Intre parti sau succe-
sorii lor, universali ori cu titlu universal, dupa caz,
drepturile, actele sau faptele, precum si orice rapor-
turi juridice produc efecte depline chiar dacd nu au
fost indeplinite formalitatile de publicitate, afara de
cazul in care prin lege se dispune altfel. Publicita-
tea nu valideaza dreptul, actul sau faptul supus ori
admis la publicitate. Cu toate acestea, in cazurile si
conditiile expres previzute de lege, ea poate pro-
duce efecte achizitive in favoarea dobénditorilor.
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