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Rezumat. Articolul analizeaza evolutia litigiilor imobiliare in practica instantelor nationale din Republica
Moldova in perioada 2021-2025, prin corelarea dinamicii pietei imobiliare cu tendintele jurisprudentiale
relevante. Studiul porneste de la constatarea unei cresteri semnificative a preturilor bunurilor imobile,
concomitent cu diminuarea volumului tranzactiilor, fenomen care a generat un climat juridic tensionat si
o majorare estimativa de aproximativ 60% a litigiilor imobiliare. Cercetarea examineaza cadrul normativ
aplicabil — Codul civil, Codul de procedura civila, legislatia cadastrala si urbanisticd — si evidentiaza rolul
constitutiv al inscrierii in Registrul bunurilor imobile pentru opozabilitatea dreptului de proprietate. Sunt
analizate patru categorii principale de litigii: actiuni in nulitatea contractelor de vanzare-cumparare,
actiuni in revendicare, contestatii privind inscrierile cadastrale si litigii privind ipotecile si executarea
silita. Rezultatele releva o orientare constanta a instantelor cdtre protejarea securitatii juridice §i a
stabilitatii circuitului civil. Jurisprudenta confirma aplicarea restrictiva a nulitatii absolute, protectia
dobdnditorului de bund-credinti si prezumtia de legalitate a inscrierilor cadastrale. In acelasi timp,
procesul national de reevaluare a bunurilor imobile, care a vizat milioane de proprietdti, a generat litigii
administrative semnificative, in special din cauza cresterii valorilor cadastrale si a impactului fiscal
aferent. Concluzia principald a studiului este cd intensificarea litigiilor imobiliare reflectd interdependenta
dintre factorii economici si mecanismele juridice de protectie a proprietatii. Consolidarea securitatii
Jjuridice depinde de coerenta cadrului normativ, de uniformizarea practicii judiciare §i de transparenta
sistemului de publicitate imobiliard. Lucrarea oferd o perspectiva integrata asupra rolului jurisprudentei
in mentinerea stabilitatii raporturilor juridice patrimoniale.

Cuvinte cheie: registrul bunurilor imobile, drept de proprietate, nulitatea contractelor de vinzare-
cumparare, inscrieri cadastrale, actiuni in revendicare.

Introducere
In ultimii ani, piata imobiliara din Republica Moldova traverseazi o perioada de stagnare
si contractie semnificativa a tranzactiilor, ceea ce, direct sau indirect, genereaza un volum
proportional sporit de cereri in justitie privind contestarea operatiunilor imobiliare sau clarificarea
calitatii drepturilor litigioase. De exemplu, in trimestrul IV din 2025 numaérul tranzactiilor de
vanzare-cumpdrare in Chisindu a scazut cu 78,5% comparativ cu aceeasi perioada a anului
precedent, potrivit datelor publicate de Cadastrul Bunurilor Imobile [14]. Aceasta stagnare indica
prudenta participantilor pe piatd si o provocare sporitd pentru circuitul civil al drepturilor reale
imobiliare. Piata imobiliara autohtona se confrunta in 2025, cu scéderi ale activitatii, dar si cresteri
ale valorilor cadastrale, rezultand intr-un climat juridic complex ce influenteaza si litigiile conexe
[17, p. 95].
Tranzactiile cu bunuri imobile reprezintd un sector vital al economiei nationale si sunt
reglementate de un cadru juridic complex, avand un rol principal in imobiliare, alcatuit din:
1. Codul civil al Republicii Moldova [1], ce reglementeaza proprietatea, dreptul de proprietate,
contracte de vanzare-cumpdrare, mostenire, garantii reale mobiliare;
2. Codul de procedura civila al Republicii Moldova [2], ce reglementeaza litigii civile, inclusiv
litigii imobiliare si succesorale;
3. Codul funciar 3], care prevede regimul funciar, inclusiv terenurile agricole si publice;
4. Codul urbanismului si constructiilor [4], reglementeaza planificarea urbana, autorizatii de
construire, control tehnic;
5. Legea cadastrului bunurilor imobile [5], determind sistemul cadastral si registrul
proprietatilor;
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6. Legea cu privire la formarea bunurilor imobile [6], constituie formarea bunurilor imobile si a
partilor lor componente ca obiecte ale Inregistrarii in Registrul bunurilor imobile, prin separare,
divizare, comasare, combinare sau reparcelare a unor bunuri imobile inscrise in Registrul
bunurilor imobile, precum si Inregistrarea bunurilor imobile formate;

Pe langa toate aceste texte, existd legi specifice privind activitatea notariald, societatile
comerciale, investitiile, fiscalitatea, precum si hotarari guvernamentale care detaliaza functionarea
cadastrului sau stabilirea pretului serviciilor. Una dintre cele mai importante evolutii recente din
ultimii ani, este reforma din 2019, prin care au fost modernizate drepturile de proprietate, n
special, prin introducerea posibilitatii de transmitere a drepturilor asupra imobilelor viitoare,
precum si prin constituirea drepturilor de folosinta periodica asupra bunurilor imobile. In 2023, un
nou Cod de Urbanism si Constructii [4] a revizuit toate regulile referitoare la urbanism si
autorizatiile de construire.

Discutii

In Republica Moldova dreptul de proprietate asupra unui bun imobil isi produce efectele
fata de terti si stat numai dupa nscrierea in Registrul bunurilor imobile. Aceasta este o reguld
recunoscutd de legislatia cadastrala si de Codul Civil al RM [1] —1Inscrierea in registru este conditie
constitutiva (trebuie facutd) pentru ca dreptul sa fie opozabil si aparat de stat. Prin prisma HG nr.
201/2025 [7], legislatia autohtond creeaza Regulamentul privind modul de efectuare a inscrierii in
registrul bunurilor imobile, un cadru in care se inregistreaza bunurile imobile si drepturile asupra
lor, se tine evidenta juridica si tehnica a acestora si care este 0 componenta centrald a sistemului
cadastral de stat.

In procedura de realizare a publicittii imobiliare, dupa autentificarea unui contract
translativ de proprietate, a unui contract de ipotecd sau dupa emiterea de catre notar a unui certificat
notarial referitor la un drept susceptibil de inscriere in Registrul bunurilor imobile, notarului i
revine obligatia legala de a initia procedura de inregistrare a dreptului dobandit. Aceastd obligatie
se materializeaza prin depunerea unei cereri de inregistrare in format electronic, prin intermediul
Platformei de Dezvoltare a Serviciilor Electronice (PDSE) [8], mecanism instituit pentru
eficientizarea si digitalizarea serviciilor cadastrale. Depunerea cererii de inregistrare este
admisibild doar in conditiile In care bunul imobil care face obiectul actului juridic a fost anterior
supus procedurii de inregistrare de stat. Totodata, exercitarea acestei competente este conditionata
de inexistenta unor masuri restrictive sau impedimente legale, precum interdictii, sechestre ori alte
sarcini care ar putea impiedica efectuarea inregistrarii in Registru [7]. Cu toate acestea,
reglementarea permite notarului sd formuleze si sd transmita cererea de inregistrare chiar si in
situatia In care asupra imobilului sunt instituite mdsuri de asigurare, inclusiv sechestre sau
interdictii, Tn masura in care actul juridic autentificat prevede ca dobandirea dreptului este supusa
unei conditii suspensive constand in ridicarea acestor masuri. Intr-o asemenea ipoteza, efectele
juridice ale dobandirii sunt améanate pana la realizarea conditiei stipulate.

Cererea de inregistrare poate fi formulata exclusiv de notarul care a autentificat actul juridic
sau a eliberat inscrisul notarial ce constituie temei al nregistrarii in Registrul bunurilor imobile
[7]. Exercitarea acestui demers este subordonatd achitdrii prealabile a cheltuielilor aferente
procedurii de inregistrare, conform normelor aplicabile. Din perspectiva reprezentarii, cererea
poate fi depusa in numele oricareia dintre partile semnatare ale actului notarial, fard a fi necesara
o limitare la una dintre acestea, intrucét notarul actioneaza in virtutea atributiilor sale legale si a
efectelor autentificarii. Regimul juridic detaliat al depunerii cererilor de catre notari este stabilit
prin actele normative speciale care reglementeaza utilizarea Platformei de Dezvoltare a Serviciilor
Electronice [8], respectiv prin Regulile aprobate de Institutia Publica Cadastrul Bunurilor Imobile
[14] si Camera Notariald [12]. Aceste reguli determind procedura tehnicd si formala de transmitere
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a cererilor, asigurdnd conformitatea operatiunilor cu exigentele publicitdtii imobiliare si ale
securitatii juridice.

Institutia Publicd Cadastrul Bunurilor Imobile este entitatea responsabild de crearea,
intretinerea si administrarea registrului si a cadastrului imobiliar, conform atributiilor publicate in
portalurile oficiale ale Republicii Moldova [14]. Aceastd institutie opereaza sub autoritatea si
coordonarea Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru.

Realitatea economica din ultimii ani aratd atat provocari, cat si oportunitati pentru piata:
indicele pretului imobilelor rezidentiale a crescut semnificativ in 2025 fata de 2024 [11], ceea ce
indicd o dinamica accentuata a pietei si potential sporit de litigii privind tranzactiile si evaludrile
drepturilor reale, sporul fluctuatiilor preturilor si volumul tranzactiilor influenteaza complexitatea
dosarelor judiciare legate de proprietate si drepturi reale. Instantele judecatoresti, in special cele
de fond, Curtile de apel si Curtea Suprema de Justitie a Republicii Moldova, au un rol esential in
asigurarea aplicarii uniforme a normelor in litigiile imobiliare [15, p. 178]. Litigiile imobiliare se
desfasoara in principal in procedura civild, conform Codului de procedura civila al Republicii
Moldova, care stabileste competenta instantelor ordinare in conflicte patrimoniale, inclusiv cele
imobiliare. Jurisdictia este determinata de locul situatiei bunului imobil, potrivit normelor de drept
procesual civil. Substantial, dispozitiile privind dreptul de proprietate si alte drepturi reale sunt
prevazute in Codul civil al Republicii Moldova [1]. De asemenea, litigiile privind tranzactiile
imobiliare includ actiuni legate de anularea contractelor, recunoasterea nulitatii sau anulabilitatii
operatiunilor juridice, precum si revendicari asupra bunurilor imobile. Specificul acestor litigii
deriva din necesitatea protectiei securitatii circulatiei juridice si a proprietatii, principii consacrate
de lege.

Analiza dosarelor solutionate releva patru mari categorii de litigii.

Prima categorie este reprezentatd de actiunile in nulitatea contractelor de vanzare-
cumpdrare. Acestea vizeaza fie nulitatea absolutd pentru lipsa conditiilor esentiale (capacitate,
consimtamant, obiect determinat, cauza licitd), fie anulabilitatea pentru vicii de consimtamant.
Instantele examineaza cu rigurozitate probele privind existenta dolului, erorii esentiale sau
constrangerii. In numeroase cauze, expertizele grafoscopice si tehnice au avut un rol determinant
[10]. Instantele de fond si de apel au confirmat in repetate randuri ca nulitatea absolutd a
tranzactiilor imobiliare este justificata atunci cand actul de transmitere nu respecta cadrul legal de
forma sau cand dreptul de proprietate al vanzatorului nu este probat suficient. Solutiile instantelor
urmaresc, in general, sd protejeze siguranta circuitului juridic, in concordantd cu prevederile
Codului civil al Republicii Moldova [18, p.181].

A doua categorie este constituita de actiunile in revendicare. In aceste cauze, instantele
aplica principiul potrivit caruia proprietarul trebuie sa dovedeasca dreptul sau si lipsa titlului
valabil al posesorului [9]. Practica judiciard evidentiaza o abordare echilibratd intre protectia
proprietarului initial si protectia dobanditorului de buni-credinta. In spete privind revendicarile
proprietatii imobiliare, instantele au aplicat principiul protectiei posesorului de bund-credintd in
anumite conditii, dar si au restabilit proprietatea pretins afectatd in caz de fraude dovedite, in
spiritul normelor privind protectia dreptului de proprietate.

In materia revendicarii imobiliare, regula generali este ci dovada dreptului de proprietate
asupra bunurilor imobile se realizeaza prin Inscrierea in Registrul bunurilor imobile. Astfel,
extrasul din registru constituie principalul mijloc de proba a dreptului de proprietate. Cu toate
acestea, exista si situatii in care dreptul de proprietate se dobandeste in temeiul legii, fard a depinde
in mod exclusiv de inscriere, cum sunt cazurile de succesiune, accesiune naturald sau expropriere
pentru cauza de utilitate publica, precum si alte situatii prevazute expres de lege [20, p. 36].

In cazul unui litigiu avand ca obiect actiunea in revendicare imobiliard, sarcina probei
revine reclamantului, care trebuie sd demonstreze existenta dreptului sdu de proprietate asupra
bunului. In schimb, paratul beneficiazi de o pozitie mai favorabila, intrucat posesia exercitati
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asupra bunului creeazad o prezumtie in favoarea sa, pana la proba contrara, chiar si in situatia in
care posesia este contestata.

A treia categorie o constituie contestatiile privind inscrierile in Registrul bunurilor imobile.
In aceste litigii, instantele analizeaza legalitatea actului administrativ care a stat la baza inscrierii,
precum si corectitudinea procedurii de inregistrare. S-a conturat orientarea potrivit careia
inscrierea eronatd poate fi anulata, insa efectele asupra tertilor de buna-credintd sunt limitate de
principiul securitdtii juridice [19, p. 69]. Solutiile relevante ale instantelor aratd ca inscrierile
cadastrale neconforme cu documentele de titlu admise in mod legal vor fi anulate, iar Registrul
bunurilor imobile va fi repus in legalitate, inclusiv prin probe documentare extinse.

Ultima categorie relevanta priveste litigiile privind ipotecile si executarea silitd. Cresterea
creditdrii ipotecare in perioada 2020—2023 a generat, ulterior, un val de contestatii la executare, in
special In contextul majorarii dobanzilor si al imposibilitatii debitorilor de a-si onora obligatiile

[11].

Examinarea hotararilor instantelor superioare indicd o orientare constantd spre
consolidarea securitatii juridice a circuitului civil. Curtea Suprema de Justitie a reafirmat in
repetate randuri cd nulitatea absolutd trebuie aplicata restrictiv, iar protectia dobanditorului de
buna-credintd constituie un element esential al stabilitdtii raporturilor juridice [16, p. 213]. De
asemenea, s-a subliniat ¢ inscrierea in Registrul bunurilor imobile creeaza o prezumtie puternica
de legalitate, care poate fi rasturnatd doar prin probe concludente. Instantele au demonstrat retinere
in a anula tranzactii deja executate, in absenta unei fraude dovedite. In materie de revendicare,
jurisprudenta a pus accent pe principiul proportionalitatii, analizdnd impactul restabilirii dreptului
asupra tertilor si asupra stabilitétii circuitului civil [9].

Figura 1. Structura litigiilor imobiliare in instantele civile

Procent din total cauze civile (%)

Figura 1. Biroul National de Statistica

Desi solutiile instantelor judecatoresti urmaresc protejarea securitdtii juridice, practica
judiciara releva anumite divergente privind:
* interpretarea termenelor de prescriptie aplicabile litigiilor imobiliare;
= criteriile privind buna-credintd a dobanditorilor;
= evaluarea probelor privind autenticitatea titlurilor si1 provenienta fondurilor pentru

achizitionare.

Cresterea indicelui preturilor imobiliare si diminuarea tranzactiilor au avut un impact direct
asupra volumului litigiilor [15, p. 178]. In contextul unei piete tensionate, partile sunt mai
predispuse sa conteste actele juridice, iar valoarea ridicatd a bunurilor amplifica miza proceselor.
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Estimarile arata ca, in perioada 2019-2025, litigiile imobiliare au crescut cu aproximativ 60%.
Aceasta evolutie reflectd atat dinamica economica, cat si complexitatea tot mai mare a raporturilor
juridice patrimoniale, fapt care a dus la procesul de reevaluare a bunurilor imobile.

In Republica Moldova, procesul de reevaluare a bunurilor imobile reprezenti o reforma
structuratd si ampld menita sa actualizeze valorile cadastrale dupd mai bine de doud decenii de la
ultimele evaluari generale, realizate in perioada 2004—2011. Acest demers a fost implementat de
catre Agentia de Geodezie, Cartografie si Cadastru [10] in colaborare cu Institutia Publica
Cadastrul Bunurilor Imobile [14] si a cuprins aproximativ 6 milioane de bunuri imobile la nivel
national - inclusiv apartamente, case individuale, garaje si spatii comerciale - in vederea alinierii
valorilor oficiale cu realitatile pietei economice actuale. Prin aceasta reevaluare, autoritatile au
urmdrit crearea unei baze de date actualizate si echitabile care sa serveasca atit pentru securizarea
tranzactiilor imobiliare, cét si pentru corecta determinare a bazelor fiscale si a valorilor impozabile,
in conformitate cu practici moderne de evaluare si metodologii recunoscute international [16, p.
213]. Totusi, desi scopul declarat al proiectului este cresterea transparentei pietei imobiliare si
reducerea discrepantelor intre valoarea cadastrala si pretul real de piata, reevaluarea a generat un
numadr semnificativ de litigii ce au ajuns in fata instantelor civile si administrative din tara.

Din perspectiva doctrinara, litigiile aferente reevaludrii sunt determinate in principal de
discrepantele intre valorile cadastrale nou stabilite si perceptia sau expectativa proprietarilor
privind valoarea reald a imobilului. Mai exact, cresterile spectaculoase ale valorilor cadastrale -
uneori de peste 150-200% fata de valorile vechi - au devenit sursd de dispute juridice privind
legalitatea si corectitudinea metodologiei de evaluare [15, p. 178].

Mai mult, cresterea indicelui pretului bunurilor imobile rezidentiale - indicator care a
inregistrat o valoare de 211,7% in trimestrul I 2025, in crestere cu 18,4% fata de trimestrul IV
2024 - relevad un context de piatd in continud expansiune, care nu putea fi neglijat in procesul de
reevaluare [11]. In practici, proprietarii au relatat disproportii intre preturile actuale de
tranzactionare si valorile noi cadastrale, situatie care a condus la numeroase contestatii si cereri de
anulare a actelor administrative de evaluare. Intrebirile frecvente ale acestor litigii sunt legate de
faptul ca evaluarea nu ar fi reflectat criteriile reale ale pietei, nu ar fi tinut seama de caracteristicile
specifice ale fiecarui imobil sau ar fi fost realizatad prin metode generalizate ce ignora particularitati
tehnice relevante.

Desi nu existd o baza de date centralizata publica care sa furnizeze cifre exacte privind
litigiile de reevaluare, evolutia pietei imobiliare furnizeaza contextual necesar pentru intelegerea
intensificdrii disputelor juridice. De exemplu: piata imobiliard a suferit o scadere semnificativa a
tranzactiilor, cu o diminuare cu peste 60-80% in 2025 comparativ cu anii precedenti [13].

Reevaluarea cadastrului a vizat peste 6 milioane de proprietati, ceea ce inseamna un impact
amplu asupra bazei de date imobiliare si, implicit, asupra drepturilor patrimoniale ale persoanelor
fizice si juridice [16, p.213]. Aceastd dinamica a generat un efect sistemic: pe masura ce valoarea
tabelara a imobilelor a crescut, proprietarii au fost mai motivati sa conteste rezultatele reevaludrii
pentru a evita consecintele fiscale si jurisprudentiale ale unui imobil supra-costat.

Litigiul de reevaluare a unui bun imobil apare, de regula, in situatiile in care proprietarul
considera ca valoarea stabilitd de autoritatea competentd — fie valoarea cadastrala, fie valoarea
impozabild sau valoarea determinata intr-un raport de evaluare — nu corespunde realitatii
economice a bunului si 1i afecteazd drepturile patrimoniale [17, p. 95]. Reevaluarea devine
litigioasa atunci cand diferenta de valoare produce consecinte juridice directe, cum ar fi majorarea
impozitului, diminuarea despagubirii in caz de expropriere sau afectarea unui drept real nscris in
registru.

Primul pas in declansarea unui astfel de litigiu constd in identificarea exacta a actului sau
operatiunii contestate. Este esential sa se stabileascd daca se atacd un act administrativ individual
emis de o autoritate publica (de exemplu, stabilirea valorii impozabile) sau daca se contesta un
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raport tehnic de evaluare care a stat la baza unui act juridic. Aceasta delimitare este importanta,
deoarece determind procedura aplicabila si competenta instantei.

In majoritatea situatiilor, inainte de sesizarea instantei, legea impune parcurgerea
procedurii prealabile. Aceasta presupune depunerea unei cereri motivate la autoritatea care a
stabilit valoarea contestatd. Prin aceasta cerere se solicitd revizuirea sau anularea valorii si, dupa
caz, efectuarea unei noi evaludri [7]. Cererea trebuie formulata in termenul legal (de regula, 30 de
zile de la data la care persoana a luat cunostinta de act) si trebuie sa contina argumente clare privind
erorile de metodologie, lipsa unor date relevante sau aplicarea gresita a criteriilor de evaluare. Este
recomandabil ca persoana interesatd sa anexeze un raport de evaluare independent, intocmit de un
evaluator autorizat, pentru a sustine caracterul necorespunzator al valorii stabilite de autoritate.

Daca autoritatea respinge cererea prealabild sau nu raspunde in termenul legal, persoana
interesatd poate introduce actiune 1n instantd. Actiunea va avea natura unui litigiu de contencios
administrativ atunci cand este contestat un act emis de o autoritate publica [7]. Cererea de chemare
in judecata trebuie sa cuprindd datele partilor, descrierea situatiei de fapt, motivele de drept,
indicarea actului contestat si solicitarea expresa — fie anularea actului si obligarea autoritatii la
reevaluare, fie stabilirea unei alte valori pe baza probelor administrate.

In fata instantei, proba determinanta este, de reguld, expertiza judiciara. Judecatorul poate
dispune efectuarea unei expertize tehnice de evaluare pentru a verifica metodologia utilizata si
pentru a determina valoarea reald a bunului. Expertiza are un rol central, deoarece instanta nu
stabileste arbitrar valoarea, ci se sprijind pe concluziile specialistului desemnat. In aceasti etapa,
partile pot formula obiectii la raportul de expertiza si pot solicita completari sau contraexpertiza.

Hotararea instantei poate mentine valoarea stabilita initial, poate anula actul administrativ
si obliga autoritatea la efectuarea unei noi evaludri sau poate retine o altd valoare pe baza
concluziilor expertului judiciar. Decizia este supusa cdilor de atac prevazute de lege [15, p. 179].

Din perspectiva practica, succesul unui litigiu de reevaluare depinde in mare masura de
temeinicia argumentelor tehnice si de respectarea stricta a termenelor procedurale. Reevaluarea nu
este admisa doar pe baza unei simple nemultumiri, ci trebuie fundamentata pe erori obiective,
incalcari ale metodologiei sau neconcordante evidente cu realitatea pietei imobiliare [18, p. 181].
Prin urmare, pregatirea atenta a dosarului, sustinerea printr-un raport de evaluare profesionist si
parcurgerea corectd a procedurii prealabile sunt elemente esentiale pentru declansarea si sustinerea
eficientd a unui litigiu de reevaluare.

Din punct de vedere juridic, dispute de acest tip sunt, in principal, /itigii administrative,
intrucét se contesta acte administrative individuale prin care a fost stabilita sau actualizata valoarea
cadastrald a imobilului in Registrul de stat al bunurilor imobile [7]. Procedural, astfel de litigii sunt
adresate instantelor de contencios administrativ abilitate sd verifice legalitatea si temeinicia unui
act emis de autoritate. Pe fond, partile invocd deseori nerespectarea normelor legale privind
evaluarea si recalcularea valorii bunurilor imobile, intemeindu-si cererea pe dispozitiile
specializate ale legislatiei cadastrale si a normelor de evaluare aprobate in mod oficial. In aceasta
analiza se examineaza, de regula, dacd metodologia aplicata a fost compatibila cu standardele
profesionale, daca datele de piatd utilizate au fost reprezentative si daca criteriile de evaluare au
fost aplicate in mod obiectiv si proportional [20, p.36]. Instantele sunt chemate sa aprecieze daca
actul administrativ contestat a respectat principiile legalitatii, transparentei si proportionalitatii
impuse de legislatia procesual-civila si administrativa si daca in aplicarea normelor de evaluare nu
s-au produs abuzuri sau erori manifeste.

Litigiile privind reevaluarea bunurilor imobile produc efecte juridice si economice directe
asupra proprietarilor, tranzactiilor si proceselor de garantare reala. Deoarece valorile cadastrale
actualizate influenteaza baza impozabila, cresterile semnificative pot determina si majorari ale
sarcinilor fiscale locale, lucru care, In practica, a fost supus dezbaterii inclusive la nivelul
autoritatilor publice locale [19, p. 69]. Spre exemplu, administratia mun. Chisinau a anuntat ca nu
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va permite o crestere abrupta a impozitelor pe imobil in urma reevaludrii, in contextul dificultatilor
socio-economice ale populatiei. Aceasta abordare reflectd nu doar un echilibru intre interesul
public si protectia proprietdtii, ci evidentiaza si necesitatea unei tranzitii pasnice catre un sistem
de evaluare mai realist fard a genera consecinte juridice disproportionate proprietarilor. Pe termen
lung, solutionarea litigiilor de reevaluare poate stimula crearea unui cadru normativ mai clar
privind metodologiile de evaluare imobiliara, dezvoltarea bazei de date semnificative privind
tranzactiile cu imobile (cum este Registrul preturilor bunurilor imobile) si, in ansamblu,
consolidarea securitdtii juridice in materie de drepturi reale.

Concluzii

Litigiile imobiliare evidentiazd atat dinamica pietei imobiliare, cat si limitele cadrului
normativ actual. Scdderea numadrului de tranzactii, combinatd cu cresterea complexitatii
raporturilor juridice, genereaza un numar tot mai mare de conflicte, ceea ce transforma aceste litigii

.....

demonstreazd o orientare constantd spre protejarea securitatii circuitului civil, prin aplicarea
consecventd a normelor Codului civil si ale Codului de procedura civila. Cu toate acestea, lipsa
unei statistici detaliate la nivel national ingreuneaza evaluarea reald a fenomenului, fiind necesara
dezvoltarea unor mecanisme eficiente de colectare si analizi a datelor. In acelasi timp, pentru a
asigura o mai mare predictibilitate a solutiilor judiciare, se impune uniformizarea practicii
instantelor, inclusiv prin consolidarea rolului instantei supreme si al hotararilor explicative. De
asemenea, anumite concepte esentiale, precum buna-credintd sau efectele Inscrierii in registrul
bunurilor imobile, necesita o clarificare legislativa mai riguroasa.

In perspectiva, evolutia pietei imobiliare va continua si influenteze volumul si natura
litigiilor, 1ar adaptarea cadrului normativ si a practicii judiciare ramane esentiala pentru mentinerea
stabilitdtii si increderii in circuitul juridic civil.

Multumiri. Cercetarea a fost realizatd in cadrul proiectului institutional 020408 Cercetari privind
Asigurarea Dezvoltarii Durabile si Cresterii Competitivitatii Republicii Moldova in Context European”.
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