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ADNOTARE
la teza ,,Particularitatile metodologice ale reglementirii relatiilor funciare agrare in
Republica Moldova”, prezentata de ciatre Efim Zubco, pentru conferirea gradului stiintific
de doctor in stiinte tehnice, Chisiniu 2020

Structura tezei: introducere, trei capitole, concluzii generale si recomandari, bibliografie
din 139 surse, 12 anexe, 135 pagini text de baza, 46 figuri, 6 tabele. Rezultatele cercetarii sunt
publicate in 31 de lucrari stiintifice, cu un volum de 13.5 c.a..

Cuvinte-cheie: cadastru, metodologie, relatii funciare, spatiu rural, subventionare, piata
funciara, consolidare, fragmentare, reglementare, drept funciar.

Scopul lucrarii: analiza, elaborarea si perfectionarea metodologiei de reglementare a
relatiilor funciare de piata la etapa actuala in agricultura Republicii Moldova.

Obiectivele lucrarii:

- Abordarea teoretico-metodologica a dezvoltarii procesului de reglementare a relatiilor
funciare in conditiile de trecere de la monopolul statului asupra proprietdtii funciare la
proprietatea preponderent privatd asupra pamantului.

- Descrierea situatiei actuale a relatiilor funciare, a dezvoltarii lor istorice, atat in spatiul
Republicii Moldova, cat si in alte tari, in scopul elaborarii si implementarii unui Sistem de
reglementare a relatiilor funciare.

- Elaborarea principiilor, criteriilor, categoriilor care vor sta la baza instructiunilor,
regulamentelor, cadrului legislativ, metodico-metodologic de reglementare a relatiilor funciare.

Noutatea si originalitatea stiintifica:

- Identificarea factorilor ce influenteaza asupra formarii, dezvoltarii si perfectionarii
relatiilor funciare agricole din Republicii Moldova.

- Formularea principiilor de baza ale formarii si dezvoltarii relatiilor funciare in spatiul
rural.

- Elaborarea recomandarilor de modernizare (reformare) in continuare a bazei
metodologice privind dezvoltarea relatiilor funciare autohtone.

- Evaluarea aspectului ecologic al utilizarii fondului funciar din Republica Moldova in
conditiile economiei de piata si elaborarea masurilor de reglementare.

- Abordarea sistemicd si elaborarea masurilor de reglementare a relatiilor funciare in
conditiile economiei de piata.

Problema stiintifica solutionata consta in analiza situatiei In domeniu, elaborarea bazei
teoretice, metodologice in scopul implementarii metodelor de reglementare a relatiilor funciare
agrare, a Sistemului de reglementare a relatiilor funciare agrare in Republica Moldova.

Semnificatia teoreticd a lucrarii rezida in analiza, actualizarea, elaborarea si/sau
modificarea normelor juridice, economice, ecologice, metodico-metodologice etc. din domeniul
relatiilor funciare, precum si in aplicarea mecanismelor noi de reglementare a lor, reiesind din
contextul socio-economic de dezvoltare a economiei nationale.

Valoarea aplicativa a lucrarii o constituie rolul ei in: elaborarea, consecutiv, modificarea
cadrului legislativ (Codul Funciar, alte acte legislative), implementarea metodelor economice,
organizatorice si ecologice de reglementare funciara la etapa de postprivatizare a terenurilor
agricole in Republica Moldova.

Implementarea rezultatelor stiintifice. Rezultatele cercetarilor stiintifice au fost
implementate in cadrul Agentiei Relatii Funciare si Cadastru (ARFC), Ministerul Agriculturii,
Dezvoltarii Regionale si Mediului (MADRM) si sunt confirmate prin certificatele respective.



AHHOTALUA
Ha TeMY ,, MeTOI0JIOTHUECKUE OCOOCHHOCTH PETYIMPOBAHUS arpapHbIX 3eMEeNbHBIX OTHOLICHUN
B Pecniy6ike MonnoBa” nipeactasieHHyr0 Edpumom 3yOKko, i1 MPUCYKICHUS YICHOU CTETICHH
JIOKTOpa TeXHUUECKuX Hayk, Kummnes, 2020 r.

CTpyKTypa AuccepTalMu: BBEIEHUE, TPH TJaBbl, OOIIME BBIBOABI M PEKOMEHJAIHH,
ouomorpadus u3 139 ucrounnkon, 11 npunoxenuid, 135 OCHOBHBIX TEKCTOBBIX CTpaHwuil, 46
PHUCYHKOB, 6 Tabmui. Pe3ynpTaThl Hcciej0BaHus OMyOInKoBaHbI B 31 HaydHBIX paboTax.

KualoueBble cioBa: KajnacTp, METOJOJIOTHS, 3€MEJIbHBIE OTHOIIEHHUS, CEIbCKUE
HACEJICHHbIE IyHKTHI, CyOCHAMpPOBAaHME, PBIHOK 3€MJIM, KOHCOJNWAAUUsS, (parMeHTaIus,
peryivpoBaHue, 3eMeIbHOE MPaBo.

Hess padoTsl: ananu3, pa3paboTKa U COBEPIICHCTBOBAHHE METOIOJIOTUU PETYIHMPOBAHUS
3eMeJIbHBIX OTHOILIEHUI Ha COBPEMEHHOM 3Talle B CEJIbCKOM X03siiicTBe Pecriybnuku Moinjosa.

3agauu padoTsI:

- TeopeTMKO-METOAONOTMYECKH MOAXOM K PAa3BUTHIO TpoOIecca PerylupoBaHUS
3€MEJIbHBIX OTHOILEHUI B YCIOBHSX IEPEXoJa OT FOCYIapCTBEHHON MOHOIOJINH Ha 3€MEJIbHYIO
COOCTBEHHOCTD K NMPEUMYIIECTBEHHO YaCTHON COOCTBEHHOCTH Ha 3EMITIO.

- OnucaHue COBPEMEHHOI'O COCTOSIHUSI 3€MEJIbHBIX OTHOILIEHHWH, X MCTOPUYECKOTO
pa3BUTUS Kak Ha Tepputopun PecmyOnuku MongoBa, Tak U B JIPYrUX CTpaHax C LEJbIO
pa3paboTku u BHeApeHus: CucTemMbl peryJnpoBaHUs 3eMEJbHbBIX OTHOIICHUH.

- Pa3zpaboTka mpuUHIIKIIOB, KPUTEPUEB, KATErOpUi, KOTOPHIE CTAaHYT OCHOBOM Pa3pabOTKH
UHCTPYKLUH, pErilaMeHTOB, 3aKOHOJATENbHBbIX, METOAMKO - METOJOJOTHYECKMX OCHOB
PErylupoOBaHUS 3eMENbHBIX OTHOIICHUH.

Hayuynasi HoBH3HA:

- Omnpenenenue (HakTOpoB, BIUAIIMX Ha (OPMUPOBAHUE, PA3BUTHE M YIyUIICHHE
3eMeNbHBIX OTHOIIEHUH B PecryOmnmke MoioBa;

- Pa3zpaboTka OCHOBHBIX MPUHIUIIOB (POPMUPOBAHUS U PA3BUTHUS 3€MEIbHBIX OTHOLICHUH B
CEILCKOM MECTHOCTH;

- Pagpabotka pexomeHmanmuil MO JHajdbHEHIIEd MOJEPHU3ALMU  METOJUYECKOIrO
oOecrnieueHrs pa3BUTUSI BHYTPEHHUX 3€MEJIbHBIX OTHOILICHUH;

- OneHka 5KOJOrMYECKOro acleKkTa 3eMienoyib3oBaHus B PecrnyOnuke MongoBa B
YCIIOBUSX PHIHOYHOM 3KOHOMUKHU U pa3paboTKa Mep peryarupoBaHus;

- CucteMHBbIi MOAX0J U pa3paboTKka Mep MO PEryIMpOBaHUIO 3€MENIbHBIX OTHOIIEHHH B
YCIIOBUSAX PHIHOYHON 3KOHOMUKHU.

Pemaemass HayyHast mnpoOjema 3aKIIOYaeTcss B aHalIM3€ CHUTyallud B OTpaciH,
pa3paboTKe TEOpeTHYEeCKOM W  METOJOJOrMuYecKod 0a3pl Uil  pealu3aldd  METOOB
perylupoBaHMsl arpapHbIX 3€MENbHBIX OTHOIIEHHH, CHCTEeMBbl perylupoBaHHUs arpapHbIX
3eMeNbHbIX OTHOLIEHUH B PecriyOinke Momnaosa.

Teopernueckasi 3HAUMMOCTb Pa0dOTHI 3aKJIIOYAETCS B aHAJIN3€, OOHOBIEHUH, pa3paboTKe
u/Wim MOoAM(UKALMU MPABOBBIX, METOAMKO-METOAOJIOTHYECKMX HOPM B OOJIACTH 3€MENbHBIX
OTHOLIEHMH, a TakXe B INPUMEHEHUH HOBBIX MEXaHU3MOB HX PEryJHpPOBaHHUS C YYETOM
COLIMAJIbHO-OKOHOMHMYECKOTO Pa3BUTHSI HAIMOHAJILHOM SKOHOMHUKH.

IIpakTHyeckoe 3HauyeHwe palbOTHI 3aKiIIOYaeTcss B pa3paboTKe, IOCIEI0BaTENbHO,
U3MEHEHUH 3aKOHO/ATEeNIbHOM 0a3bl (3eMeNbHBbI KOJIEKC, Opyrue 3aKOHOJATENbHBIE AaKThI),
BHEJPEHUH SKOHOMHUYECKHX, OPraHU3allMOHHBIX U SKOJOTMYECKUX METOJIOB PEryIHpOBaHUS
3€MEJIbHBIX OTHOIIEHUN Ha MOCTIPUBATH3AIIMOHHOMN CTaJ1H MCTOJIb30BAHUS
CEeThCKOXO035MCTBEHHBIX 3eMenb B PecmyOmmke MoinmoBa.

BHegpeHue HAay4YHBIX pe3yJbTaTOB. Pe3ynbTraThl Hay4YHBIX HCCIEIO0BaHUNA ObUIH
BHeApeHbl B pamkax A3OK, MCXPPOC wu mnoaTBepkIeHbl COOTBETCTBYIOIIMMU
cepTUHUKATaAMU.



ANNOTATION

on the thesis ""The methodological peculiarities of agrarian land relations in the Republic of
Moldova™, presented by Efim Zubco, for being conferred the scientific degree of PhD in
Technical Sciences, Chisinau, 2020

Thesis  structure: introduction, three chapters, general conclusions and
recommendations, bibliography of 139 titles, 12 annexes, 135 pages of the main text, 46 figures,
6 tables. The results of the research are published in 31 scientific papers, with a volume of 13.5
author’s sheets.

Key words: cadastre, methodology, land relations, rural space, subsidy, land market,
consolidation, fragmentation, regulation, land law.

Purpose of the paper: analysis, elaboration and improvement of the methodology for
regulating the market relations in the agriculture of the Republic of Moldova at the current stage.

The research objectives are:

- Analysis of the theoretical and methodological approaches regarding the regulation of
the land relations under the new conditions;

- Description of the current situation of land relations, of their historic development in the
Republic of Moldova and in other countries in order to develop and implement a Regulatory
System of land relations.

- Elaboration of the principles, the criteria, the categories that will serve the basis of
instructions, regulations, legislative, methodical and methodological framework of land relations
regulation.

Novelty and scientific originality:

- Identification of the factors influencing the formation, development and improvement of
the agricultural land relations in the Republic of Moldova;

- Formulation of the basic principles of formation and development of land relations in
rural areas;

- Elaboration of the recommendations for further modernization (reformation) of the
methodological basis concerning the development of the native land relations;

- Evaluation of the ecological aspect of land use in the Republic of Moldova under the
conditions of market economy and the elaboration of regulatory measures;

- Systemic approach and the elaboration of the measures for land relations regulation in
the conditions of the market economy;

The solved scientific problem consists in the analysis of the situation in the field, in the
elaboration of the theoretical and methodological framework for the implementation of the
methods of regulating the agrarian land relations, of the Regulating System for the agrarian land
relations in the Republic of Moldova.

The theoretical significance of the thesis lies in the analysis, updating, elaboration
and/or modification of the juridical, economical, ecological, methodical and methodological
norms in the field of land relations, as well as in the application of the new mechanisms for their
regulation, taking into account the socio-economic context of the national economy
development.

The applied value of the thesis consists in its role in: the elaboration, consequtive,
modification of the legislative framework (Land Code, other legislative acts), implementation of
economic, organizational and ecological methods of land regulation at the post-privatization
stage of agricultural lands in the Republic of Moldova.

Implementation of scientific results. The results of scientific research have been
implemented within The Agency for Land Relations and Cadastre (ALRC), Ministry of
Agriculture, Regional Development and the Environment (MARDE) and are confirmed by
certificates.
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INTRODUCERE

Actualitatea si importanta temei abordate. Omul si Pamantul — doua notiuni filosofice
din care izvorasc relatiile funciare. Continutul social, economic si ecologic al relatiilor funciare
amplaseaza aceasta categorie printre cele mai importante relatii din toate cele existente.

Istoria relatiilor funciare in Republica Moldova este incadrata in istoria evenimentelor
tarilor din partea de Est a continentului european. Totodata, in toate perioadele de timp relatiile
funciare in Republica Moldova au avut particularitatile lor specifice.

Perioada actuala a relatiilor funciare reprezinta subiectul prezentului studiu stiintific. Ea
isi are inceputul in anii 1990 — apogeul crizei social-economice a unui regim care in ansamblu
nega rolul ,proprietatii” drept categorie sociala si economica fundamentald, respectiv,
concurenta, relatiile de piata, interesul economic, personal etc.

Orice reforma, orientata spre schimbari radicale ale relatiilor economice, in primul rand —
relatiilor de proprietate, este considerata fundamentala. Specificul general al reformarilor prin
care trece 1n perioada actualda Republica Moldova, se refera atat la forma, cat si la continutul
fragmentului principal al relatiilor economice — proprietatea funciara.

In conformitate cu Strategia nationali de dezvoltare agricold si rurali a Republicii
Moldova pentru anii 2014-2020, aprobata prin Hotararea Guvernului nr. 409 din 04 iunie 2014
[69], dezvoltarea relatiilor funciare e considerata si pe viitor una dintre prioritatile nationale
strategice, avandu-se in vedere conditiile specifice favorabile ale tarii - cadrul natural si socio-
economic, traditiile istorice si experienta populatiei rurale [30, pag.31]. Reorganizarea relatiilor
funciare este efectuatd nemijlocit prin elaborarea politicilor funciare. Toate tarile elaboreaza si
implementeaza mecanisme regulatorii, politici funciare.

Relatiile funciare actuale isi au inceputul in ultimul deceniu din secolul trecut, insa pana
in prezent, bazele teoretice si metodologice ale acestora au ramas la etapa incipientd. Nu se
dezvolta in ritmuri necesare cadrul legislativ autohton. Codul Funciar, adoptat in 1991, care a
avut scopul reinviorarii proprietatii private asupra terenului, inclusiv, asupra relatiilor funciare,
bazate pe proprietatea privatd, au ramas la acelasi nivel si in prezent, cu toate, cd conditiile
implementarii proprietatii funciare deja s-au schimbat radical.

In situatia creata este necesard o conceptie noua privind relatiile funciare, care ar lua in
calcul totalitatea continutului si formelor de proprietate asupra terenului, existente la ziua de
astazi, cu scopul eficientizarii lor de mai de parte, In interesul societdtii si al proprietarilor
actuali, precum si al generatiilor viitoare de cetateni ai Republicii Moldova. Solutionarea acestei

probleme necesita studii fundamentale n aspect conceptual, metodologic si institutional.
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Din totalitatea problemelor nesolutionate in agricultura Republicii Moldova la etapa
actuala, pentru formularea temei de cercetare, subliniem necesitatea obiectiva a dezvoltarii
bazelor metodologice ale relatiilor funciare agrare, in scopul administrarii durabile si eficiente a
resurselor funciare de catre proprietarii lor sub diferite forme organizatorico-juridice, bazate pe
diferite tipuri de proprietate [19].

Indiferent de situatiile concrete, dezvoltarea relatiilor funciare va depinde in mare masura
de interesul socio-economic privat - al fiecirei persoane, familii, comune etc. In aceste conditii,

stimularea ,,interesului” se poate transforma intr-un mod de influenta asupra subiectului relatiilor

e vy

e vy

financiare, repartizarea lor rationala este necesara si posibila doar in baza unor programe reale si
politici funciare durabile. Pentru fiecare directie, in ordinea prioritatilor, este necesar si se
elaboreze programe de actiuni, care sa se realizeze integral si sa genereze rezultate [30, pag.31],
[121].

Actualitatea temei de cercetare este argumentata prin: modificarile conceptuale ce au avut
loc 1n continutul obiectului relatiilor funciare; modificarea si dezvoltarea proprietdtii funciare;
modificarea formelor de organizare si utilizare a resurselor funciare; necesitatea perfectionarii
bazelor metodologice si celor practice de reglementare a relatiilor funciare; necesitatea
implementdrii unui nou Sistem de reglementare a relatiilor funciare.

La baza teoretico-stiintificd a cercetarilor au stat abordari conceptuale si cele de ordin
teoretico-metodologic in domeniul relatiilor funciare formulate in lucrarile clasicilor A. Smith,
D. Ricardo, K. Marx, cat si in lucrarile ulterioare ale savantilor V. D. Kiriuhin, S. A. Udacin, E.
N. Tfasman, V. la. Zapletin, R. R. Torrens, M. N. Zaslavschii, A. I. Gavrilenco, M. A.
Ghendeliman, , G. I. Gorohov, A. P. Verveico, H. V. Bocicov, M. V. Andriisin, D. I. Gnatcovici,
V. V. Gorlaciuc, Ia I. Liutii, L. Ia. Novacovschii, A. Ia. Sohnici, A. M. Treteac, 1. P. Zdorovtov,
S. M. Volcov, A. O. Varlamov, V. P. Troitchii, S. N. Nosov, I. Bold, Gh. Timariu, A. S.
Muravschii, F. Bajura, 1. Botnarenco, O. Horjan, O. Buzu, D. Nour, V. Chivriga, Don Geant,
Marc Dzer, Anselm Hoanen, Jurg Kaufmann, S. Enemark, D. Steudler, K. Vecere, Gh. Nistor,
M. Miclea, D. Cimpoies, S. V. Andries, V. V. Cerbari, 1. Crupenicov, 1. Constantinov, A. Ursu,
S. Toma, D. Parmacli, V. Moroz si altii.

Scopul cercetirii. Scopul tezei de doctorat rezida in elaborarea cadrului metodologic
modern, privind procesul de reglementare a relatiilor funciare in conditiile implementarii

formelor noi de utilizare eficienta si durabila a terenurilor agricole.
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Obiectivele tezei. Pentru a atinge scopul stabilit, sunt formulate urmatoarele obiective:

- Abordarea teoretico-metodologica a dezvoltarii procesului de reglementare a relatiilor
funciare, in conditiile de trecere de la monopolul statului asupra proprietatii funciare, la
diversitatea formelor de proprietate asupra pamantului.

- Descrierea situatiei actuale a relatiilor funciare, a dezvoltarii lor istorice atat in spatiul
Republicii Moldova cat si in alte tari de pe continentul European in scopul elaborarii si
implementarii unui Sistem actualizat de reglementare a relatiilor funciare.

- Elaborarea principiilor si identificarea criteriilor (categoriilor), care vor sta la baza
regulamentarii cadrului legislativ autohton, precum si bazelor metodico-metodologice de
reglementare a relatiilor funciare, In perspectiva apropiata.

Ipoteza cercetirii se bazeaza pe urmaitoarele premise: prin dezvoltarea obiectului
relatiilor funciare, a dreptului ca metodologie de reglementare, se largeste considerabil aria de
protectie a dreptului asupra terenurilor.

Cadrul legislativ al relatiilor funciare trebuie sa includa dezvoltarea registrului drepturilor
asupra terenurilor, concomitent cu implementarea unui complex de registre suplimentare (ale
cadastrului apelor, forestier, agricol, etc.).

Domeniul de cercetare al tezei il constituie procesul de reglementare la nivel national si
international a relatiilor funciare agrare, evaluat sub aspect conceptual, sistemic, metodologic,
institutional.

Sumarul capitolelor tezei

Capitolul 1. Bazele teoretice si metodologice privind relatiile funciare. In baza unei
abordari sistemice a fost: analizat procesul de reglementare a relatiilor funciare in conditiile
modificarii formelor de proprietate, cercetate aspectele teoretice ale acestui proces la etapa
actuala, notiunile si categoriile de baza privind relatiile funciare; interactiunea proceselor si
fenomenelor ce deruleaza in acest cadru, analizate principiile reglementarii si ale interactiunii
dintre forma si continut. A fost constatatd necesitatea consecutivitatii aplicarii metodelor
identificate si argumentate teoretic, de reglementare la diferite etape ale procesului de productie.

Capitolul 2. Sistemul de reglementare a relatiilor funciare in Republica Moldova. Sunt
cercetate particularitatile organizarii procesului de reglementare a relatiilor funciare, fiind
specificat rolul nemijlocit al statului, al proprietarilor de teren, al cadrului legislativ, al autoritatii
publice centrale in acest proces. Totodata, a fost analizatd structura organizatorica si practica

tarilor UE in domeniul aplicarii metodelor stimulatorii de reglementare a relatiilor funciare. Sunt
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evidentiate problemele dezvoltarii institutionale si este analizat impactul cadrului legislativ-
normativ asupra procesului de administrare funciara.

Capitolul 3. Aspectele metodologice privind imbundatdtirea reglementarii relatiilor
funciare in Republica Moldova. Sunt identificate prioritatile procesului de reglementare a
relatiilor funciare in spatiul rural, elaborate propuneri concrete de dezvoltare a cadrului
institutional, legislativ si normativ. Este elaborat modelul de reglementare a relatiilor funciare,
conceptia reglementarii relatiilor funciare in conditiile deficitului bugetar; sunt determinate
particularitatile aplicarii metodelor administrative, organizatorice, economice etc. a procesului de
reglementare. Este fortificat rolul Codului funciar in calitate de cadru legislativ prioritar la etapa
de trecere de la o paradigma a procesului de reglementare a relatiilor funciare la alta, precum si
necesitatea modificarilor operate in el, care sa corespunda conditiilor actuale.

Concluzii si recomandari. Compartimentul include sinteza rezultatelor obtinute pe
capitole si recomandari privind procesul de reglementare a relatiilor funciare.

Suportul teoretico-stiintific si metodologic al lucrarii. Baza teoretico-stiintifica si
metodologica a lucrarii o constituie metodele stiintifice generale de cunoastere: abordarea
sistemica, analiza si sinteza, principiul integru al dialecticii, inductia si deductia, imbinarea
factorului istoric cu cel logic. Au fost aplicate metodele traditionale de analiza a datelor, de
comparatie sub aspect economic a acestora, de analiza functionala, analiza statistica. Un rol
prioritar in cadrul cercetarilor s-a acordat aborddrii complexe a relatiilor economice si
organizatorice, analizei obiectului si subiectului acestor relatii, argumentarii prioritatilor, bazate
pe practica mondiala.

Drept baza informationala de cercetare au servit: actele legislative si normative ale
Republicii Moldova si ale altor tari, in care sunt evidentiate conditiile analogice de reglementare
a relatiilor funciare, precum si, nemijlocit, activitatea de reglementare, articolele stiintifice axate
pe problemele abordate in tezd; practica nationald si internationala in domeniu; materialele
expertilor internationali si ale diferitor organizatii, grupuri de experti ce vizeaza reglementarea
funciara. Situatia actuala din Republca Moldova a fost examinata in baza materialelor detinute
de Agentia Relatii Funciare si Cadastru, Biroul National de Statistica, precum si In baza
cercetarilor, efectuate de catre autor in procesul investigatiei.

Metodologia cercetarii stiintifice s-a bazat pe utilizarea urmatoarelor metode: metoda
dialectica cu componentele ei: analiza, sinteza, inductia, deductia, abstractia stiintificd si

metodele inerente disciplinelor economice: comparatia, grupdrile statistice, recalcularii
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diferentelor absolute, procedeul legaturilor directe si indirect, precum si metodele: seriilor
cronologice, corelatiei si regresiei.

Problema stiintifici importanti solutionati este determinatd de scopul cercetarii, de
problemele abordate in cadrul studiului si metodele de cercetare aplicate si consta in faptul ca
pentru prima data:

1. Au fost formulate bazele teoretice ale procesului de reglementare a relatiilor funciare
sub tutela unei paradigme noi, in care drept obiectul relatiilor funciare agrare sunt terenurile
agrare proprictate privata ale Republicii Moldova iar subiectul — totalitatea proprietarilor de
terenuri agricole, intreprinderile agricole private.

2. In scopul unei analize profunde a obiectului relatiilor funciare agrare, a influentei
obiectului asupra relatiilor, fondul funciar a fost divizat in categorii si subcategorii de destinatie.
Principiile de divizare aplicate in studiu sunt: principiul necesitatii sociale si economice;

3. Rolul teoretico — stiintific al obiectului prezentului studiu este argumentat prin analiza
urmatoarei integritati: terenul agricol reprezintd obiectul relatiilor funciare agrare; relatiile
funciare agrare reprezinta obiectul dreptului asupra terenurilor; dreptul asupra terenurilor
reprezintd mecanismul (metoda) de reglementare a relatiilor funciare.

4. Este argumentata prioritatea aplicarii metodelor de reglementare de piata a relatiilor
funciare.

5. Este formulatad conceptia unui Sistem de reglementare a relatiilor funciare, care include
functiile de dezvoltare economica, sociald si juridica, privind implementarea metodologiilor
bazate pe aspecte stimulatorii de caracter organizatoric, ecologic, administrativ (restrictiv) etc.

6. Este elaborat modelul institutional de reglementare a relatiilor funciare in Republica
Moldova si dezvoltata metodologia de reglementere a relatiilor funciare in scopul utilizarii
eficiente si durabile a resurselor naturale limitate, inclusiv a terenurilor agricole.

Au fost obtinute rezultate principial noi pentru dezvoltarea practicii si a stiintei in
domeniul dat. Astfel, teza include, pentru prima datd, o conceptie integra, multifunctionala,
referitoare la procesul de reglementare a relatiilor funciare in conditiile de trecere de la 0 forma
social-economica a relatiilor de proprietate la alta, bazatd pe relatiile de piatd, insotite de un
sistem organizatorico-juridic nou, intemeiat pe proprietatea privata. In continutul lucrarii a fost
detaliat reflectata reversia terenului in calitate de obiect al relatiilor funciare, inclusiv in calitate
de obiect al dreptului, fiind specificat mecanismul (metodologia) de reglementare a relatiilor

funciare.
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Rezultatele obtinute in cadrul cercetarilor permit de a formula o noua directie practico-
stiintifica de abordare sistemica a procesului de reglementare a relatiilor funciare dirijat prin
contributia sistemului, condus de un cadru legislativ — normativ adecvat situatiei.

Semnificatia teoreticid consta in fundamentarea bazelor teoretice si metodologice ale
procesului de reglementare a relatiilor funciare in spatiul rural, in mod deosebit — in agricultura,
prin perfectionarea modelului institutional de implementare la etapa actuala, inclusiv la
elaborarea cadrului legislativ—normativ autohton.

In lucrare, este propusa o abordare noud, echilibrata, a efortului stimulatoriu (economic)
si a celui administrativ (fortat) de reglementare a relatiilor funciare, in conditiile pluralitatii
formelor de organizare a activitatii agricole.

Noutatea si originalitatea stiintifica a lucrarii:

- Identificarea factorilor ce influenteaza asupra formarii, dezvoltarii si perfectionarii
relatiilor funciare agrare din Republicii Moldova.

- Formularea principiilor de baza ale formarii si dezvoltarii relatiilor funciare in spatiul
rural.

- Elaborarea recomandarilor de modernizare (reformare) in continuare, a bazei
metodologice privind dezvoltarea relatiilor funciare autohtone.

- Evaluarea aspectului ecologic al utilizarii fondului funciar din Republica Moldova in
conditiile economiei de piata si elaborarea masurilor de reglementare.

- Abordarea sistemicd si elaborarea masurilor de reglementare a relatiilor funciare in
conditiile economiei de piata.

Valoarea aplicativa a lucrarii. Rezultatelele cercetarilor, concluziile si recomandarile
si-au gasit urmatoarele aplicatii practice:

1. Au fost puse la baza proiectului Codului funciar al Republicii Moldova. Astfel, Codul
funciar a fost completat cu caracteristici specifice categoriilor si subcategoriilor de destinatie a
terenurilor, a fost propus un complex de norme juridice referitoare la necesitatea implementarii
sistemelor informationale de specialitate, de modificare a rolului si continutului cadastrului
funciar.

2. Au fost inaintate propuneri privind rationalizarea procesului de consolidare a
terenurilor in complexul relatiilor funciare, modificarea continutului Registrului bunurilor
imobile prin largirea componentei de drept, modificarea Legii cu privire la pretul normativ si

modul de vanzare-cumpdrare a terenurilor, in special a dispozitiillor ce vizeaza vanzarea
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terenurilor ocupate de drumuri tehnologice, elaborarea unui Regulament in baza caruia sa fie
corectate erorile admise in cadrul Programului ,,Pamant”. (Anexa 9)

3. Concluziile, formulate in cadrul tezei de doctorat, au fost aplicate in activitatea
didactica, in procesul de elaborare a programului de studii la disciplina ,,Cadastru I1”
(compartimentul Bazele teoretice si metodologice ale cadastrului) si ,,Organizarea teritoriului”,
la formarea conceptuald a drepturilor si a obligatiunilor proprietarilor de terenuri agricole, a
cunostintelor despre utilizarea terenurilor restrictionate (Anexa 10), la elaborarea indicatiilor
metodice pentru tezele de licenta la specialitatea ,,Cadastru” si a lucrarilor practice, seminare
pentru disciplina cadastru. (Anexa 11).

3. Concluziile, referitoare la reglementarea relatiilor funciare, au fost aplicate in
activitatea practicd a ARFC si a Ministerului Agriculturii, Dezvoltarii Regionale si Mediului,
precum si in domeniul consolidarii terenurilor agricole si, respectiv, al formarii drepturilor
patrimoniale asupra acestora.

Implementarea rezultatelor cercetarilor stiintifice in practicd este confirmatd prin
certificatul de participare la elaborarea Codului Funciar al Republicii Moldova nr. 453 din
01.12.2016, eliberat de Comisia agriculturd si industrie alimentara din cadrul Parlamentului
Republicii Moldova (Anexa 9).

Cuvinte-cheie: cadastru, metodologie, relatii funciare, spatiu rural, subventionare, piata
funciard, consolidare, fragmentare, reglementare.

Aprobarea prealabild a rezultatelor cercetirii. Rezultatele cercetarilor stiintifice
efectuate de autor, unele viziuni teoretice, metodico-metodologice si recomandari practice ce se
contin in teza de doctorat, au fost prezentate prin comunicari la conferinte internationale si
nationale, confirmate prin certificatele respective de participare, inclusiv:

- Simpozioanele Stiintifice Internationale ,,GEOMAT 2013”, ,, GEOMAT 2015,
., GEOMAT 2016, ,, GEOMAT 2017” si ,, GEOMAT 2018”, Universitatea Tehnica ,,Gheorghe
Asachi”, Tasi, Romania.

- Simpozionului Stiintific International ,,GeoCAD 2016, Universitatea ,,1 decembrie
1918, Alba-Iulia, Romania.

- Simpozionul Stiintific International ,, Sisteme informationale geografice, editia 1X”
dedicat jubileului de 60 de ani ai Facultatii ,,Cadastru si Drept”, 2011, UASM, Chisinau.

- Simpozionul Stiintific International ,, Agricultura moderna — realizari si perspective”
consacrat aniversarii a 80 de ani de la fondarea Universitatii Agrare de Stat din Moldova, 2013,
UASM, Chisinau.
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- Simpozionul Stiintific International ,,Utilizarea eficienta a resurselor hidro-funciare in
conditiile actuale — realizari si perspective” dedicat aniversarii a 65 de ani de la fondarea
Facultatii ,,Cadastru si Drept”, 2016, UASM, Chisinau.

- Simpozionul Stiintific International ,, Agricultura moderna — realizari si perspective”,
dedicat aniversarii a 85 de ani de la fondarea Universitatii Agrare de Stat din Moldova, 2018,
UASM, Chisinau.

Publicatii la tema tezei. Ideile principale ale tezei au fost expuse in 31 de lucrari
stiintifice, din care — 13 lucrari publicate in strdindtate, acestea fiind promovate atat in practica
reglementarii relatiilor funciare din Republica Moldova, cat si in cadrul institutiilor de

invatamant superior. Din totalul lucrarilor stiintifice publicate, sase sunt cu singur autor.
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1. BAZELE TEORETICE SI METODOLOGICE PRIVIND RELATII
FUNCIARE

1.1 Diagnosticul retrospectiv al procesului de formare a relatiilor funciare

contemporane

Relatiile funciare, incepand cu etapa initiald a dezvoltarii statului, reprezinta un product
al societtii,. In istoria statalitatii Republicii Moldova se vor gisi mai multe etape initiale. Este
important a sublinia ca, indiferent de acest fapt, relatiile funciare au fost printre primele si cele
mai importante in dezvoltarea societatii. Prin aceasta, se constata si continutul social al relatiilor
funciare. Perioada vizata in prezentul studiu, include etapa stabilirii statalititii Republicii
Moldova, anii 1991-2018 — perioada in care are loc formarea unor relatii funciare evidente.

Perioada anilor 1991-1995 se caracterizeaza printr-0 modificare intensiva a relatiilor
funciare, mai ales in domeniul agricol. Cu cat ne indepartam mai mult de evenimentele ce au
avut loc in aceasta perioada, cu atdt mai mult sunt necesare studii profunde referitoare la
influenta actiunilor realizate in cadrul ei asupra prezentului i, nu mai putin, a viitorului. Practica
prea modestd a Republicii Moldova, in ce priveste nivelul de performanta a relatiilor funciare,
apreciatd Tn ansamblu cu practica mondiald, ne convinge de importanta majord a relatiilor
funciare in procesul credrii cadastrului, de rolul conceptual al ambelor in dezvoltarea economiei
tarii. Lozinca ,,fara cadastru nu exista economie” [110], este recunoscuta in cadrul implementarii
si dezvoltarii politicilor economice, a societatii in ansamblu.

Continutul social al cadastrului (protectia dreptului de proprietate asupra terenurilor) s-a
format mult mai inainte, in contextul si sub influenta dezvoltarii relatiilor funciare. Aparitia
»agriculturii” ca domeniu de activitate, la etapa initiald a dezvoltarii societatii, a creat condifii
obiective de dezvoltare a relatiilor funciare (de proprietate). Rolul terenurilor agricole fertile a
motivat aparitia relatiilor noi nu doar intre subiecti, dar si intre diferite tiri. Intre subiecti au
aparut litigii funciare, iar intre tari au inceput sd se ducd lupte (rdzboaie) pentru acapararea
terenurilor agricole etc. [62].

Cadastrul actual se mai caracterizeazd ca fiind un proces integru si totodatd
multifunctional [23, 77]. Multifunctionalitatea cadastrului reiese din multitudinea aplicarii lui si
a proceselor interne, cum ar fi: formarea si protectia dreptului, masuratori, inregistrare, evaluare,
planificare, managementul si utilizarea durabila a resurselor naturale limitate etc. Din analiza
mai multor izvoare, inclusiv a practicii Republicii Moldova, autorul conclude ca ,,indiferent de

tari In care este implementat un cadastru, de amplasarea geografica a tarii, de etapa istorica,
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cadastrul va trece obligatoriu prin aceleasi etape in dezvoltarea sa, respectand consecutivitatea
lor” [9, 17, 62, 96, 101, 111, 114, 134, 139].

1.1.1 Aparitia §i dezvoltarea istoricd a dreptului in aspect cadastral

Aparitia §i dezvoltarea relatiilor funciare. Drepturile asupra terenurilor pot fi intelese, in
mod corespunzitor, numai daci sunt privite in contextul evolutiei lor istorice. in scopul analizei
dezvoltarii istorice a cadastrului, devine o necesitate divizarea continutului sdu in parti
componente, Urmarirea separata a fiecarei parti, identificind dependentele functionale intre ele.
Evoluand in timp si in spatiu, cadastrul reprezinta un proces, in interiorul caruia se desfasoara, se
manifesta, se dezvolta alte diferite fenomene ale naturii i procese in societate [23,77].

Scopul propus de autor in acest compartiment, este de a demonstra evolutia relatiilor
funciare ale cadastrului ca domeniu, consecutivitatea fenomenelor interne ce se desfasoara in
cadrul lui si in spatiu. Analizand dezvoltarea istorica a relatiilor funciare, atentia autorului a fost
directionatd mai mult spre determinarea motivelor care au favorizat aparitia relatiilor,
consecutivitatea dezvoltarii la etapa initiala si interactiunea lor.

Din totalitatea proceselor si fenomenelor care exercitd influentd asupra dezvoltarii
procesului cadastral, s-au luat in atentie relatiile funciare, dreptul funciar ca o categorie sociala si
ponderea lor in formarea cadastrului ca proces final, ca domeniu. Recurgand la 0 asemenea
abordare a subiectelor, autorul constientizeaza faptul ca, atat dreptul funciar, cat si relatiile
funciare, sunt si ele produsul dezvoltarii societatii in ansamblu [122]. De asemenea, este necesar
sa constatam ca aspectul istoric al problemei in cauzd demonstreaza o lipsa acutd a informatiei
concrete despre diferite fenomene (procese) care, cu regret, nu poate fi depasita.

Rolul factorului social in dezvoltarea relatiilor funciare este deosebit de important. Doar
in conditiile dezvoltarii societatii se nasc si se dezvolta relatiile sociale si economice, care includ
in continutul lor si relatii funciare. Rolul factorului social in dezvoltarea relatiilor funciare este
identificat atat in istoricul indepartat, cat si in reformele sociale, desfasurate (inclusiv in
Republica Moldova) in ultimile decenii [30, 62, 63].

Domeniul agricol este identificat ca primul in dezvoltarea civilizatiilei umane. Fertilitatea
solului este un factor important pentru dezvoltarea domeniului agricol. In procesul utilizarii
terenurilor agricole au aparut diferite raporturi intre utilizatorii lor, care au format sistemul
relatiilor funciare [124]. Acest aspect in dezvoltarea umanitatii de pe globul pamantesc ne
orienteaza spre concluzia, ca relatiile funciare la etapa lor initiald, aveau un continut agricol.

Relatiile funciare reprezintd raporturi de proprietate intre doua si mai multe persoane,

referitoare la limitele amplasarii drepturilor lor asupra terenurilor respective [119, 121]. In aceste
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conditii (necesitatea identificarii limitelor amplasarii drepturilor), apar inevitabil liniile si
punctele de hotar [122].

Diferite izvoare de informatie demonstreaza, cd mult pana la era noastra, in Egipt, in
cancelariile faraonilor, activau persoane imputernicite sa efectueze inscrieri destul de amanuntite
in registre funciare, cu scopul stabilirii si restabilirii hotarelor proprietatilor agricole [17, 62].
Prin cultura agricola, unde raul Nil a avut un rol insemnat, Egiptul era renumit in imprejurimile
sale, in bazinul mediteranean. Alti autori insista asupra faptului, ca inceputul relatiilor funciare,
aparitia dreptului asupra terenurilor, in calitate de categorie sociala, trebuie recunoscute cu mult
mai inainte, de la alte civilizatii din Mesopotamia, de la populatia vechiului tinut Sumer etc. De
asemenea, gasim destule dovezi care demonstreaza ca cipriotii deja in mileniul 6 (i.e.n.)
practicau o agriculturd comuna, iar incepand cu anii 1400 (i.e.n.) a fost dezvoltata ideea despre
proprietatea privata [96, 97].

Sistemul social care a existat in Grecia pana in anii 600 i.e.n., a adus la aceea ca ,,micii
proprietari” si-au pierdut terenurile agricole, fiindca aceste terenuri au nimerit in proprietatea
,marilor proprietari” [17, pag.42], [96,97]. Putem constata faptul ca cadrul legislativ si
nemijlocit relatiile funciare, au influentat asupra structurii si continutului terenurilor agricole in
Grecia. In scopul solutiondrii problemei funciare, in anul 594 f.e.n. in Grecia a fost primiti o
noud baza legislativa, care a determinat si efectuarea primelor lucrari cadastrale dictate de
reforma funciara initiata la acel timp [17, pag.43]. Astfel, esenta reformei funciare operate in
Grecia, scopul ei la etapa mentionatd mai sus (anul 594 i.e.n.), a fost redistribuirea fondului
funciar agricol si atribuirea terenurilor agricole taranilor care au ramas fara pamant.

In baza unei analize istorice detaliate, constatim ci avansarea agriculturii la diferite etape
de dezvoltare a civilizatiei umane, a dat nastere unei diversitati de relatii funciare. In acest
context putem conchide, ca relatiile funciare reprezintd un complex de raporturi intre subiecti,
obiectul acestora fiind terenurile agricole, cele de trai etc.

Terenul ca obiect al relatiilor funciare, se manifesta prin raporturi specifice multilaterale:
mijloc de producere, obiect al naturii, spatiu de amplasare a caselor de locuit etc. Utilizarea
pamantului, pe masurd ce populatia a fost si este In crestere, a devenit tot mai complexa:
pamantul s-a transformat In obiect al muncii si in mijloc de productie in agriculturd, in sursa de
materii prime pentru industria prelucratoare si bazd de operatiuni in spatiu si de amplasare pentru
toate activitatile omenesti [62].

Reglementarea relatiilor funciare include formarea si stabilirea unui complex de

raporturi intre subiecti, scopul carora este regularizarea unor situatii neclare [19]. Concomitent
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cu dezvoltarea sociald §i economicd a societatii, capatd amploare rolul terenului in calitate de
obiect al relatiilor funciare in diferite domenii: agricultura, industrie, constructii. Mai des sunt
aplicate urmatoarele metode de reglementare a relatiilor funciare: prin lege (reglementare
fortatd), amiabila, stimulativa.

Reglementarea fortata se deosebeste de altele, prin faptul elaborarii normelor de drept, a
legilor si regulamentelor care, prin continutul lor, stabilesc drepturi, obligatiuni, restrictii,
prioritati etc.; protejaza, restabilesc diferite drepturi, formeaza alte drepturi. In linii generale,
reglementarea fortatd este realizata prin intermediul cadrului legislativ (normativ). Si la acest
capitol pot fi aduse exemple, cum ar fi: dreptul instrainarii terenurilor aflate in proprietate,
normele de utilizare a terenurilor de calitate superioara [34, 56], compensarea pierderilor aduse
domeniului agricol din motivul excluderii din circuitul agricol etc.

Reglementarea amiabila, se desfdsoard in cazurile n care subiectii relatiilor funciare
adopta, benevol, diferite norme de comportare referitor la utilizarea terenurilor ce reprezinta
interes comun. In baza acestor norme, in diferite comunitati sunt formate diferite traditii care se
respecta de veacuri.

Reglementarea stimulativa [47, 74, 118, 120] are un continut public si poate fi de stat sau
in interiorul autoritatilor publice locale. Diferite probleme sunt reglementate la sedinta adunarii
generale a locuitorilor comunitatii, la care sunt adoptate decizii de respectare a unor norme in
interesul tuturor locuitorilor.

Dreptul funciar reprezintd o necesitate si un scop al reglementarii relatiilor funciare.
Astfel, obiectul dreptului funciar il constituie relatiile funciare. In scopul reglementrii relatiilor
funciare agricole au fost formulate norme de drept (dreptul, cadrul legislativ). Una din
concluziile fundamentale ale mai multor cercetatori (Botnarenco |., Bajura T., Baltag D., Teaca
I., Miclea M., Sohnici A., si altii) consta in rolul dreptului in calitate de categorie sociala (asupra
terenurilor agricole), ca prima activitate ce tine de domeniul cadastrului [98].

In Austria, dreptul de proprietate asupra terenului se dezvoltid in baza principiilor
dreptului roman. Pentru obtinerea titlului de proprietar asupra terenului este necesar de a dispune
de un document de drept (titlu). In calitate de titlu, pot fi diferite documente, inclusiv contractul
de achizitie inregistrate in cadastru. La insistenta Mariei Tereza, in Austria a fost implementata
triangulatia, care a pus bazele masuratorilor terestre in scopul implementarii politicii fiscale [85].
De mentionat cd, in consecutivitatea proceselor si a fenomenelor, relatiile funciare in cadrul

terenurilor agricole au evoluat inaintea dezvoltarii dreptului asupra terenurilor agricole.
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In Regatul Unit (UK) dreptul de proprietate asupra terenurilor agricole a aparut in scrieri
incepand cu anul 1066. Semnificativ ca la aceastd etapa, doar 12% din populatia rurald nu se
aflau in diferite forme de dependenta feodala (erau liberi). William Cuceritorul a fost acela care a
stabilit reguli In domeniul dreptului. Astfel, incepand cu anul 1066, in Marea Britanie (UK)
dreptul de proprietate este al Regelui, al ,,Coroanei” care, la randul sau, atribuia terenuri agricole
feudalilor, iar ei le parcelau si le transmiteau in folosinta pentru o plata fiscala [117].

In spatiul Romdniei si al Moldovei dintre Prut si Nistru, dezvoltarea dreptului are multe
particularititi comune. In primul rand, ambele tari au suferit ocupatia imperiilor: roman, otoman
etc. Atat din exemplul Romaniei si Moldovei, cat si al altor tari, constatdim ca orice ocupatie isi
lasa amprenta sa in dezvoltarea relatiilor de proprietate (in cazul dat, funciare). Primele
respectiv, a dreptului funciar, au aparut dupa retragerea Imperiului Otoman. In aceasta perioada
(anii 1794) au fost initiate si unele reforme funciare, care urmareau inclusiv dezvoltarea
dreptului asupra terenurilor. In diferite judete romanesti, au fost initiate lucrari cadastrale dupa
modelul Austro-Ungar [28].

In spatiul Moldovei dintre Prut si Nistru, influenta externd asupra dezvoltdrii statalitatii
si respectiv asupra dreptului funciar, a continuat pana in anul 1991. Dupa unii autori, dreptul de
proprietate asupra terenurilor agricole, insotit de necesitatea masuratorilor terestre ca activitate
de baza a procesului de cadastru, ar fi existat deja in Dacia antica. Reiesind din obiectivitatea
categoriei sociale a dreptului si a necesitatii obiective a masuratorilor terestre, conceptia
respectiva poate avea continut real [62].

Relatiile funciare in Republica Moldova de pana la anul 1990-92, in comparatie cu cele
de dupa anul 1992 si in comparatie cu necesitatile anilor 2015 - 2020 (actuale), ramén a fi in
continuare diferite [122]. In acest context, constatim 0 concordanti stabild intre aparitia
domeniului agricol, aparitia relatiilor funciare in cadrul domeniului agricol, aparitia dreptului
funciar ca mecanizm de reglementare a relatiilor funciare agricole (figura 1.1). Tot aici putem
constata ca obiect al relatiilor funciare a fost si va ramdne terenurile.

Integritatea dreptului si a relatiilor funciare. Relatiile funciare si dreptul funciar
constituie doua forme de exprimare a societatii, la prima vedere — contradictorii. Relatiile
funciare au o tendinta si un continut de manifestare libera obiectiva. Dreptul funciar are scopul
principal de a reglementa relatiile in interes social. Relatiile funciare si dreptul de proprietate
asupra terenului au un continut integru si absolut necesar in procesul dezvoltarii societatii in

ansamblu. Totodata, relatiile funciare constituie o derivata a evolutiei in dinamica a raporturilor

22



de proprietate. Dreptul funciar asupra proprietatii reprezintd o interventie a societatii in procesul

reglementarii relatiilor funciare (figura 1.1).

[ Terenul agricol (domeniul agricol) — obiect al relatiilor funciare ]

v
Relatiile funciare — obiect al dreptului funciar

Dreptul funciar — categorie sociali

v

Legea — mecanism de realizare a dreptului funciar

. 7

Fig. 1.1. Obiectivitatea dreptului si a relatiilor funciare
Sursa: elaborata de autor [122, pag.244]

Rolul statului in formarea cadrului legislativ, in calitate de instrument Ce influenteaza
relatiile funciare este semnificativ [40, 41, 42, 44, 49]. Evident, nu putem avea un raspuns clar la
intrebarea daca ,,ar fi existat in Egipt un registru al drepturilor asupra terenurilor agricole” in
cazul lipsei statului egiptean. Chiar din prima etapa a existentei sale, Statul si-a asumat o functie
importanta in procesul de protectie a dreptului — garantul dreptului [34]. Pe parcurs, rolul statului
in protectia dreptului s-a demonstrat in toate cazurile de reforme sociale. Acest aspect se
manifesta pronuntat in procesul reformelor funciare efectuate in Moldova. Prin initiativa statului,
in Republica Moldova a fost implementat Registrul bunurilor imobile in calitate de mecanism de
protectie a dreptului asupra terenului (bunurilor imobile) [48, 54]. Rolul statului in relatiile
funciare este de a implementa cat mai corect politicile orientate social.

Dezvoltarea dreptului reprezinta o urmare a dezvoltarii relatiilor funciare. in procesul
dezvoltarii istorice a dreptului, au fost formulate partile lui componente: dispozitie, posesie,
folosinga. Totodata, dreptul de proprietate este divizat in urmatoarele tipuri de proprietate —
publica si privata (figura 1.2). In continuare, dreptul ca categorie sociald, este dezvoltat prin alte
drepturi reale. La drepturile reale, conform Codului Civil, se refera: uzufructul, dreptul de uz si
dreptul de abitatie, servitutea, superficia (drept de folosinta a terenului), gajul [35]. Dreptul de
proprietate asupra terenului se afl intr-o dezvoltare continua. In prezent, continutul dreptului in
ansamblu este de nedespartit de un spectru intreg de obligatiuni, restrictii, prioritati i interese.

Dreptul de folosinta si dispozitie asupra terenului, este una din primele forme de
exprimare in relatiile funciare [34]. In cadrul relatiilor funciare, dreptul funciar in procesul
utilizarii terenurilor a contribuit la aparitia ulterioara a hotarelor (punctelor de hotar). Anume
liniile si punctele de hotar materializeaza amplasarea spatiald a unui drept (mai multe drepturi)
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asupra terenului. Dreptul de utilizare a unui teren se executd in limitele hotarelor amplasate
(marcate) in naturd prin puncte (borne) de hotar. Aceastd axioma este de o mare importantd in
cadrul relatiilor funciare. Depdsirea acestor linii de citre un subiect va da nastere unui litigiu. In
contextul celor expuse anterior, este necesar de subliniat importanta teoreticd si practicd a

obligatiunilor si restrictiilor, asociate dreptului de proprietate, prioritatilor si intereselor [78].

[ DREPTUL DE PROPRIETATE ]
[ PUBLICA ] [ PRIVATA ]
a statului a unitatilor a unui individ comuni (a
administrativ- (individuala, a persoanelor fizice si

\:Toriale unei persoane) juridice)

de domeniul public si de oo . o e L
domeniul privat pe cote parti in devalmasie (fara
divizare pe cote parti)

y |

[ Obligatiuni, restrictii, interese, prioritati etc. ]

Fig. 1.2. Structura dreptului de proprietate
Sursa: elaborata de autor in baza [17, pag.144]

Obligatiunea, reprezinta o forma de exprimare a dreptului unei persoane. Codul Civil
[33] acorda obligatiunii un spatiu larg de reglementare. Necesitatea de respectare a obligatiunilor
se referd, atat la proprietarul terenului, cat si la celelalte persoane implicate in relatiile funciare.
Conceptia obligativitdtilor funciare presupune respectarea atat a intereselor subiectilor vecini
(megiesi), cat si a intereselor societatii in ansamblu. Normele de drept care stabilesc obligatiuni
fatd de respectarea drepturilor subiectilor vecini presupun respectarea liniilor de hotar,
exploatarea terenurilor proprii fara a aduce prejudicii vecinilor etc. De interesul societatii sunt in
principal aspectele ecologice in utilizarea terenurilor, respectarea categoriilor de destinatie,
utilizarea rationald (durabild) a terenurilor agricole, protejarea terenurilor de calitate superioard,
combaterea eroziunii etc. [34].

Restrictia, reprezinta o forma de limitare a dreptului unei persoane asupra terenurilor.

Diferite variante de limitare a drepturilor sunt prevazute in Codul funciar. Proprietarii de terenuri
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sunt limitati in drepturi sub influenta factorilor ecologici, de urbanism etc. [33, 34, 35, 36].
Restrictiile in cadrul procesului de reglementare a relatiilor funciare, sunt considerate limitari a
dreptului de proprietate. In baza restrictiilor stabilite de lege subiectului i se vor interzice unele
activitati, de asemenea in interesul societatii. Conform legislatiei in vigoare, restrictii pot fi
aplicate atat in ce priveste dreptul de dispozitie al subiectului, cat si dreptul de folosinta.

Prioritatile. Crearea sistemului de drepturi prioritare reprezinta o manifestare in procesul
de reglementare a relatiilor funciare. Dreptul prioritar poate fi referit atat persoanelor fizice
(fermierilor etc.), cat si persoanelor juridice, a caror activitate este in interesul societatii.
Terenurile asupra carora se raspandesc drepturi prioritare sunt identificate in planuri cadastrale,
fiind descrise directiile prioritare. Stabilirea regimului de prioritate in scopul consolidarii
terenurilor agricole este de prerogativa Ministerului Agriculturii, Dezvoltarii Regionale si
Mediului. De asemenea, el poate stabili prioritatea revenirii terenurilor la situatia initiala
(inmlastinire). Dreptul la o prioritate este reglementat prin intermediul cadrului legislativ-
normativ. Pentru a fi cunoscute de catre participantii la piata funciara drepturile prioritare, este
necesara inregistrarea acestora [34].

Prioritatile in cadrul procesului de reglementare a relatiilor funciare isi gasesc mai des
exprimare la dobandirea unor drepturi (de proprietate, de folosinta). Formarea si stabilirea
diferitor prioritati, in procesul de reformare a relatiilor funciare a devenit o realitate in diferite
tari, inclusiv Moldova. In cadrul proprietatii comune, in cazurile cand un coproprietar isi vinde
cota sa de teren, dreptul prioritar il va avea alt coproprietar (vecin) [53, 59]. Prioritatea prevede
acordarea unor drepturi unei persoane fata de alta in conditii egale. Dreptul de prioritate ca
metodd de reglementare a relatiilor funciare este aplicat in multe tari in relatiile de arendi. In
cazurile in care un sector de teren arendat dupa expirarea termenului de arenda va fi inaintat din
nou arendei, de dreptul prioritar va beneficia persoana care a arendat anterior acest teren.
Interesul referitor la dobandirea unor drepturi asupra terenurilor este unul specific in procesul de
reglementare a relatiilor funciare [20]. Practica actuald, mai ales Conceptia Cadastru 2034 [104],
ridica actualitatea intereselor la un nivel inalt. Categoria de interes are continut atat de drept, cat
si economic. Un exemplu semnificativ in care interesul reflectd procesul de reglementare a
relatiilor funciare este dobandirea dreptului de proprietate prin metoda uzucapiunii.

Interesele se raspandesc pe intreg spectrul de drepturi. Ele pot apiarea in procesul
dobandirii a unui drept de proprietate, folosinta, in respectarea unor obligatiuni, stabilirii unor
restrictii, obtinerea unor prioritati etc. Interesul manifestat fata de dreptul funciar constituie tot

mai mult o realitate (o practica). Formularea unui interes deosebit, specific etc. devine tot mai
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mult o componenti pe larg recunoscuti in continutul dreptului. In continutul sistemului de
drepturi, sistemul de proprietate este fundamental. Este un sistem important pentru a inregistra
drepturile, restrictiile si responsabilitatile (RRR) pe pamant si este strans legat de sistemul
cadastral. Scopul sistemului cadastral consta in localizarea corectd a dreptului de proprietate si a
altor drepturi asociate acestuia.

Cadastru 2034 reprezinta o continuitate a Cadastrului 2014 care a pus bazele unui
cadastru universal, a determinat perspectivele lui pe un termen de pand in 2034 [104]. In
continutul Cadastrului 2034 dreptul asupra terenului continud sa ocupe o pozitie prioritara de
conditionare. Astfel, un volum esential de directii in dezvoltarea cadastrului 2034 [104] sunt
vectorizate de cerintele i necesitatile dreptului, mai ales de cele ce tin de domeniul
masuratorilor. Totodata, cerintele dreptului asupra terenurilor, precum si fata de dezvoltarea pe
viitor a cadastrului sunt influentate de ,,durabilitatea economica”.

Pentru a determina rolul relatiilor funciare in continutul multifunctionalitatii integre a
cadastrului, sunt necesare de a fi preluate cerintele de baza ale Cadastrului 2034 [104]. In linii
generale acest cadastru va permite oamenilor sa identifice cu usurinta si cu incredere localizarea
si amploarea tuturor drepturilor, restrictiile, interesele si responsabilitatile legate de terenuri si de
proprietatile imobiliare adiacente. In contextul celor mentionate, Cadastrul 2034 va include o
componenta stabila de inregistrare a drepturilor si astfel va servi ca fundament pentru tranzactiile
de proprietate cu terenul. Cadastru 2034 reprezinti o solicitare obiectiva a dezvoltarii
relatiilor funciare, economice si sociale, a societatii in ansamblu. O influenta majora asupra
continutului Cadastrului 2034 il va avea stilul de viatd urbana ,,pe verticala”, care va crea
scenarii de proprietate complexe si, totodata, va solicita o noua legislatie asupra dreptului funciar
in cadrul relatiilor funciare, care va fi necesara pentru a permite dezvoltarea terenurilor,
reglementand complexitatea proprietatii care urmeaza a fi administrata rational.

Una dintre multiplele probeme in calea crearii unei conceptii universale a cadastrului este
recunoasterea dreptului, formularea unui scenariu de recunoastere a drepturilor. Este imposibila
0 conlucrare intre tari, persoane juridice, persoane fizice fard o conceptie de recunoastere a
drepturilor. Recunoasterea dreptului se efectueaza in conformitate cu normele Codului Civil si
include elementele: declaratia de drept; acordul asupra dreptului; recunoasterea dreptului;
profesionalismul partilor implicate. Cu cat mai profunde sunt legaturile internationale in
domeniul dezvoltarii relatiilor funciare, a cadastrului, cu atdt mai transparente si recunoscute

sunt drepturile. Conform Cadastrului 2034 [104], va exista o crestere semnificativa a volumului
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de informatii juridice privind mediul, iar comunitatea va solicita accesarea cu usurinta a acestor
informatii.

Etapa actuala a dezvoltarii relatiilor funciare autohtone. Istoria relatiilor funciare din
Republica Moldova, inclusiv etapa actuala, care cuprinde perioada de timp incepand cu anul
1992, la viziunea autorului poate fi divizata in segmente separate. Prin ce se deosebeste etapa
actuali a relatiilor funciare in Moldova? Inceputul etapei a avut loc in lipsa bazelor teoretice, a
unei practici proprii. La finele etapei, constatam deja inceputul unui cadastru modern. Codul
Funciar [34] a dat Inceputul reformei funciare, a dreptului de proprietate in Republica Moldova.
Normele juridice incepand deja cu articolul 3 adoptate de Codul Funciar au pus baza legalizarii
tranzactiilor. Un rol important Codul Funciar il are si in aspectul protectiei dreptului de
proprietate. Codul Funciar elaborat la etapa respectiva a pus bazele initiale de reformare a
relatiilor funciare care a avut urmatorul continut:

- privatizarea pamantului;

- inregistrarea dreptului de proprietate;

- implementarea relatiilor funciare noi de piata.

In Republica Moldova, ca rezultat al reformei funciare desfisurate in procesul de
privatizare [39, 43], prin aplicarea metodei de parcelare excesiva, au avut de suferit relatiile
funciare, cat si starea de calitate a solului. Solutionarea acestei probleme este vazutd prin
desfasurarea unui proces de consolidare a terenurilor.

In contextul celor expuse, consolidarea terenurilor agricole reprezinti un complex de
masuri organizatorice, tehnice, economice, ecologice, juridice solicitate de comunitatea rurala in
scopul celei mai rationale, eficiente utilizéri, exploatari a fondului funciar, in ansamblu, si, ca
urmare in scopul ridicarii nivelului de viatd in comunitatile rurale [17, 45]. Aparitia relatiilor
funciare in conditiile drepturilor in lant sunt mentionate in Cadastrul 2034. Etapa actuala se mai
caracterizeaza prin capacitatea majora de influenta asupra relatiilor funciare si chiar prin crearea
si implementarea relatiilor noi in contextul actual de dezvoltare a economiei si @ societatii.

Protectia dreptului. Necesitatea protectiei. Mdasuri de protectie [104]. Orice drept asupra
terenului este inalienabil de subiectul dreptului si, respectiv, de obiectul dreptului. In acest
context, prima functie a documentului de drept este protectia dreptului. Limita raspandirii
dreptului funciar in spatiu este marcata prin ,linia de hotar”. Aceastd componenta a dreptului
funciar (partea grafica sau spatiala a documentului de drept) are 0 influenta majora in cadrul
sistemului de relatii funciare. Orice drept se raspandeste doar in limitele hotarului sau. Orice

detinator de drept va dispune, in mod obligatoriu, de document, iar in natura va fi stabilit hotarul
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dreptului asupra terenului. Totodata, practica demonstreaza ca atat documentul, cat si hotarul pot
fi pierdute, neargumentat modificate de cdtre o tertd persoand. La acest capitol un rol
semnificativ are Registrul drepturilor asupra terenurilor. In diferite tari, acest registru are
denumirea si continutul diferit [84, 86, 98, 109, 112, 114, 139].

Rolul si necesitatea documentului de drept. Particularitatile documentului de drept asupra
terenului, in comparatie cu alte drepturi, inclusiv cu drepturile de proprietate, necesitda o analiza
profunda prin prisma dezvoltarii istorice a relatiilor funciare. Scopul de baza al documentului de
drept este argumentat prin necesitatea confirmarii si protectiei dreptului asupra terenurilor. Acest
scop al documentului de drept este urmarit din cele mai vechi timpuri. Astfel, autorul ajunge la o
concluzie esentiald cu privire la continutul dreptului asupra terenurilor (imobilului), si anume:
documentul de drept asupra terenului include doua parti componente: partea textuala si partea

grafica (figura 1.3).

[ Documentul de drept ]

/\

Partea (componenta) Componenta grafica
textuala (spatiala)

Fig. 1.3. Structura documentului de drept
Sursa: elaborata de autor [122, pag.245]
Partea textuala a documentului de drept asupra terenului va specifica continutul

dreptului: de proprietate, de posesiune, de folosinta. La randul sau partea grafica, va stabili
limitile raspandirii dreptului asupra terenului in spatiu. Aceasta particularitate a dreptului asupra
terenului a dat nastere unei noi componente in activitatile cadastrale — masurari terestre in
cadastru. Necesitatea includerii componentei spatiale in documentul de drept asupra terenului
este demonstrata si in baza practicii lucrarilor cadastrale efectuate in Republica Moldova (la
diferite etape).

In cadrul reformei funciare desfasurate in Republica Moldova, incepand cu anul 1992
prin aplicarea Codului Funciar [34], potentialilor proprietari de terenuri li s-a inméanat un ,,Titlu
provizoriu” [41] in care era stabilita suprafata terenului transmisa, in rezultatul reformei funciare,
in proprietate. Acest document [41] de drept nu s-a bucurat de incredere din partea potentialilor
proprietari, atata timp, pana cand nu a fost inlocuit cu un alt document, in care erau deja
reflectate limitele amplasarii dreptului descris in forma textuala (hotarele). Pe parcurs, obiectul
dreptului a evoluat in terenuri libere, terenuri amenajate, bunuri imobile, constructii, incaperi

izolate, livezi verticale etc. [17]. Concomitent, documentul de drept a evaluat si el in titlu de
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autentificare, contracte de vanzare—cumparare, schimb, donatie, hotarari ale instantelor
judecatoresti, acte administrative etc. [33, 34, 53, 54, 59, 60].

Restabilirea drepturilor asupra terenurilor, incepand cu cele mai indepartate timpuri si
pana in prezent, este actuald. Pe parcursul istoric problema privind restabilirea drepturilor apare
sub forma litigiilor funciare. Litigii funciare in procesul utilizarii terenurilor agricole sunt
inregistrate deja in anul 173 (i. Hr.) in sudul Imperiului Roman. Continutul litigiilor se referea la
terenurile agricole proprietate a statului si ale proprietarilor individuali [91]. Impactul negativ al
litigiilor funciare este regasit in mai multe tari. In diferite tari, problema privind respectarea
drepturilor asupra terenurilor este abordata diferit. Pozitia Frantei in ce priveste litigiile funciare
este urmatoarea:

- respectarea drepturilor proprietarilor de terenuri este o conditie prealabila pentru orice
investitie;

- interesul privat este egal cu interesul comun, atata timp, cat securitatea alimentara este o
necesitate globala.

in Republica Moldova, problema litigiilor este actuala, cauza fiind erorile admise in
procesul de implementare a Programului ,,Pamant” [17]. Rectificarea erorilor si, prin aceasta,
restabilirea drepturilor asupra terenurilor isi gaseste reflectare si in Legea cu privire la cadastrul
bunurilor imobile, nr. 1543 din 25.02.1998 [54]. Un program de corectare a erorilor poate fi
initiat la cererea mai multor proprietari implicati in problema depistata, prin initiativa consiliilor
locale, anexand urmatoarea informatie: descrierea erorii admise, data descoperirii, cauza
aparitiei ei, descrierea situatiei din planul cadastral si a celei din teren, propuneri privind

modalitatea de corectare a erorilor [17, pag.184].

1.1.2 Importanta si necesitatea masurdatorilor privind respectarea dreptului funciar

Rolul masuratorilor terestre in cadastrul contemporan este important si multilateral
(figura 1.4). Rolul prezent si viitor al masuratorilor terestre in cadastru este destul de detaliat
descris in strategiile mondiale ,,Cadastru 2014” si ,,Cadastru 2034” [95, 104]. Totodata,

9 A
1

,masuratorile terestre” in cadastru au si un trecut destul de pronuntat. O dezvoltare profunda a
masurdrilor terestre, care deja poate fi argumentata si analizata stiintific, a fost efectuata totusi de
catre egipteni, motivul fiind problemele de inundare create de raul Nil si necesitatea de
restabilire a drepturilor. In continuare, procesul de masuritori terestre (in componenta
cadastrului) s-a dezvoltat, inclusiv, sub influenta altor procese, ca: evaluarea terenurilor,

utilizarea terenurilor, protectia resurselor naturale limitate etc. Necesitatea dezvoltarii relatiilor

29



funciare, aparitiei relatiilor de proprietate au scos in vileag si unele particularitati ale lor, si

anume — aspectul spatial al relatiilor funciare.

Rolul masuritorilor terestre in cadastru

Identificarea drept_ulw An.ahz.a ftantlt.iltha i Amenajarea teritoriului,
asupra terenului, calitativa a obiectului .
. . constructiilor etc.
formarea drepturilor noi de drept ’

Fig. 1.4. Integritatea dreptului de proprietate asupra terenurilor si masuratorile terestre
Sursa: elaborata de autor [122, pag.246]
Ca parte componenta a cadastrului, masuratorile terestre au fost aplicate sub influenta

dreptului ca categorie sociala, a relatiilor funciare. Forma si continutul dreptului asupra terenului,
respectiv amplasarea lui in spatiu, se afla intr-o evolutie permanenta. Pe parcursul istoric, dreptul
asupra terenului de la o simpld amplasare spatiald in plan orizontal a evoluat spre formarea
dreptului in spatiu 3D, 4D [87, 104]. Obiectul studiului nostru vizeaza interactiunea dintre drept
ca categorie sociala si procesul masuratorilor.

Aspectul spatial in continutul documentului de drept. Linia de hotar si documentul de
drept au avut un impact major pozitiv in procesul de identificare, protectie si dezvoltare a
dreptului si a masuratorilor terestre in ansamblu. Linia de hotar reprezinta o linie marcata pe
teren sau imaginata, care argumenteaza raspandirea unor drepturi, obligatiuni, restrictii. Linia de
hotar la viziunea autorului este specificd doar drepturilor, obligatiunilor, restrictiilor asupra
terenurilor (imobilelor) si are scopul de a determina limita dupd care un drept nu se mai
raspandeste. Analizand unele surse din antichitate [97] ne convingem ca, deja la etapa respectiva,
documentul de drept era alcatuit din ambele parti componente (textuald si grafica), reflectat

grafic in figura 1.5.
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Fig. 1.5. Document de drept din secolul V (i.e.n.). Cipru
Sursa: [97] The cadastral sistem in Cyprus http://www.moi.gov.cy/dls

Documentul de drept reprezinta nu altceva decat o amplasare argumentata pe hartie a
liniilor si a punctelor de hotar. In primul rand, linia de hotar va coincide cu informatia spatiala
din documentul de drept. Mai mult, intre linia de hotar materializata in naturad si informatia din

documentul de drept existd o consecutivitate in ce priveste provenienta. in documentul de drept
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informatia grafica va avea nivelul de credibilitate corespunzator, daca continutul informatiei va
reiesi din punctele si liniile de hotar marcate in natura.Aici concluzionam ca un document de
drept, inclusiv informatia lui spatiala, poate fi elaborat doar in prezenta hotarelor stabilite in
naturd. Linia de hotar, odatd aparuta, devine obiectul litigiilor funciare care exista deja o
perioada de mii de ani. Solutionarea litigiilor funciare in continuare, dd nastere procesului de
restabilire a hotarelor, evident prin masuratori.

Determinarea liniilor si a punctelor de hotar. Un imbold esential in dezvoltarea relatiilor
funciare, inclusiv referitor la aparitia si dezvoltarea dreptului funciar, se argumenteaza prin
stabilirea punctelor si liniilor de hotar. Anume datoritd punctelor si liniilor de hotar sunt
identificate obiectele relatiilor funciare, obiectele de drept [122]. Este cunoscut rolul
masuratorilor terestre efectuate de catre cancelariile egiptene, dupa revarsarea apelor Nilului, in
scopul restabilirii drepturilor asupra terenurilor supuse inundatiei [17].

Care este legatura indisolubild dintre aceste doud parti componente: dintre dreptul de
proprietate asupra terenurilor §i procesul masurdtorilor terestre? Legatura masuratorilor cu
dreptul de proprietate asupra terenurilor este argumentata inclusiv prin faptul, ca un nou impuls
de dezvoltare a procesului de masuratori a fost provocat de dezvoltarea (necesitatea dezvoltarii)
dreptului de proprietate asupra terenului [104]. Practica demonstreaza mai multe motive de
dezvoltare a masuratorilor terestre in cadastru, provocate de dreptul funciar:

- formarea drepturilor noi prin diferite metode si sub influenta diferitor scopuri;

- solutionarea litigiilor funciare in calitate de conflicte intre subiectii relatiilor funciare
axate pe problemele utilizarii terenului;

- dezvoltarea dreptului prin obligatiuni, restrictii, interese, prioritati care, nefiind
amplasate n spatiu, sunt sub primejdia de a nu fi respectate.

Procesul de masurare in cadastru are, de asemenea, particularitatile sale care includ:
asigurarea preciziei, metode de masurarea si prelucrare a datelor, operativitate, tehnologii, softuri
etc. Rolul masuratorilor in dezvoltarea sistemului informational al cadastrului se deosebeste si
prin cunoasterea nu doar a tehnologiei de masurare aplicatd, dar si a aspectelor cu continut

social, economic, ecologic etc.
1.1.3 Specificul inregistrarii terenurilor cu scopul protectiei drepturilor patrimoniale

La compartimentele anterioare am demonstrat:
- rolul relatiilor funciare, la etapa initiala a civilizatiei, in dezvoltarea domeniului agricol

si a economiei tarii in ansamblu;
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- aparitia si dezvoltarea dreptului ca categorie sociald, in scopul reglementarii relatiilor
funciare;

- aparitia si dezvoltarea procesului de masuratori terestre, in scopul identificarii in natura
si protectiei dreptului asupra terenului.

Necesitatea aplicarii procesului de 1inregistrare in scopul protectiei dreptului este
demonstratd de mai multi savanti in procesul analizei dezvoltarii istorice a cadastrului, prin
Constatarea atestatd atat de scrierile istorice ale egiptenilor [62], cat si de analiza dezvoltarii
procesului de implementare a cadastrului in perioada actuala, inclusiv in Republica Moldova
[17], [79, pag. 46].

Continutul imobiliar al bunurilor deriva de la imobilitatea terenurilor. Evident, primul
imobil a fost terenul. Aceastd concluzie axiomaticdA ne va permite ca, la etapa initiala a
dezvoltarii cadastrului, scopul inregistrarii sa-1 limitam de asemenea la dreptul asupra terenurilor.
inregistrarea terenurilor are un continut public. Acumularea informatiei necesare in scopul
protectiei dreptului asupra terenului, este realizatd in procesul mdasurarilor terestre. Orice
categorie sociala, inclusiv dreptul asupra terenului, se afla intr-o permanenta dezvoltare. in acest
context, constatam si continutul masuratorilor terestre se afla in dezvoltare continua. Inevitabil,
se modificd si continutul informatiei inregistrate in scopul protectiei dreptului asupra terenului.
Interactiunea procesului de inregistrare a terenurilor cu alte procese, dependenta lui de alte
procese, este usor determinatd in perioada reformei relatiilor sociale si economice, prin care a
trecut Republica Moldova incepand cu anii 1990.

Analiza dezvoltarii istorice a cadastrului demonstreaza ca, in realitate, cadastrul a fost
determinat ca un proces social odata cu initierea inregistrarii dreptului de proprietate, exprimat
spatial prin mdsuratori terestre in scopul protectiei lui (dreptului). Necesitatea Inregistrarii in
scopul protectiei dreptului asupra terenului, a creat aspectul obiectiv pentru componenta
masuratorilor in continutul procesului cadastral.

In unele tiri, sistemul informational al cadastrului este asociat pana in prezent cu procesul
de inregistrare a terenurilor. Acest fapt, demonstreaza suplimentar importanta procesului de
inregistrare in cadrul sistemului informational al cadastrului. Totodata, indiferent de acest fapt,
este necesar de a mentiona ca scopul inregistrarii la etapa initiala a constituit protectia dreptului
asupra terenului (proprietate, posesie, diferite interese de drept etc.). Scopul procesului de
inregistrare este destul de flexibil, fiind determinat in mare parte de situatiile social-economice si
chiar politice. Schimbarea sistemului politic in Republica Moldova a condus la implementarea

sistemului de inregistrare a drepturilor asupra terenurilor, care anterior nu exista.
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1.2 Obiectul si subiectul relatiilor funciare

In subcompartimentul anterior, s-a demonstrat ci obiectul relatiilor funciare sunt
terenurile, fondul funciar in ansamblu [19]. Fondul funciar, spre deosebire de alte obiecte ale
altor relatii economice si sociale, prin dimensiunile sale si prin amplasarea spatiala diversificata
si continutul calitativ diferit, creeaza o0 varietate schimbatoare de raporturi, de relatii.

in conformitate cu prvederile Codului Funciar [34] al Republicii Moldova nr. 828-XI1 din
25.12.1991, obiect al relatiilor funciare sunt toate terenurile, in hotarele statului, care in
ansamblu formeaza fondul funciar al Republicii Moldova [126], indiferent de categoria si
subcategoria de destinatie (agricole, de calitate superioard, ape, paduri, constructii), tipul de
proprietate, modul de folosinta etc. Cunoasterea si monitorizarea relatiilor funciare ne va
permite, in primul rind, selectarea si formularea celor mai rationale metode de reglementare. in
acest scop, un rol important are cunoasterea temeinica, multilaterala a obiectului relatiilor
funciare, a fondului funciar [27].

Pentru cunoasterea fondului funciar al Republicii Moldova, in calitate de obiect al
relatiilor funciare, este importantd divizarea lui in portiuni mai mici, in dependenta de
particularitatile lor si studierea acestora in contextul integritatii multifunctionale. Prima divizare
a fondului funciar este intravilanul si extravilanul [17, pag.54]. in componenta intravilanului
conform art. 44, pot fi incluse toate categoriile de destinatie previzute de art. 2. In acest mod,
Codul funciar creazd o contradictie legislativd. Nu poate o categorie de destinatie cum sunt
»terenurile intravilanului localitatilor” sa includa toate alte categorii de destinatie. La viziunea
autorului, notiunea de intravilan trebuie sd se bazeze in primul rand pe conditiile ecologice,
economice, sociale de viatd, pe conditiile spatiale, posibilitatea de a construi, de a organiza
activitatea economica etc. Extravilanul reprezinta un spatiu din afara intravilanului, dar in

hotarele administrativ-teritoriale ale localitatii si care spatial apartine localitatii date.

1.2.1 Continutul si caracteristicile specifice ale fondului funciar in calitate de obiect al
relatiilor funciare

Categorii de destinatie [13, 16]. Cunoasterea detaliata a structurii fondului funciar
(tabelul 1.1) reprezinta o necesitate in studierea relatiilor funciare. Anume, terenurile cu
destinatie agricola, padurile, apele, constructiile retelele ingineresti constituie motivul principal
de formare a relatiilor funciare. In functie de destinatie, fondul funciar al tarii este repartizat pe
categorii de destinatie. Categoria de destinatie reprezinta o forma de utilizare a terenului in
interesul intregii societdti, un produs al relatiilor funciare [13, pag.53]. Stabilirea categoriei de

destinatie are loc in corespundere cu principiul pretabilitatii i necesitatii socio-economice, care
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contribuie la o mai eficienta si rationala utilizare a terenurilor. Codul Funciar actual divizeaza
fondul funciar in sapte categorii de destinatie dupa cum urmeaza:

- terenuri cu destinatie agricola;

- terenuri din intravilanul localitatilor;

- terenuri destinate industriei, transporturilor, telecomunicatiilor;

- terenuri destinate ocrotirii naturii, ocrotirii sanatatii, activitatii recreative, de valoare
istorico—culturala, terenurile zonelor suburbane si ale zonelor verzi;

- terenuri ale fondului silvic;

- terenuri ale fondului apelor;

- terenuri ale fondului de rezerva.

Tabelul 1.1. Structura si continutul fondului funciar al Republicii Moldova

Suprafata, mii ha

Nr. Categoria de destinatie 1992 2000 2010 | 2017 5018
1 Terenuri cu destinatie agricola 2050,2 | 2016,6 | 2008,7 | 2041,6 | 2073,0
Terenuri din intravilanul localitatilor 434.6 2996 | 312,1 | 314,0 314,0

3 Terenuri destinate industriei, transporturilor si 57.8 584 58.9 5.3 50.6

cu alte destinatii speciale
Terenuri destinate ocrotirii naturii, ocrotirii

4 C s S . 12,4 0,8 4.2 41 4,1
sanatatii, activitatil recreative etc.
5 | Terenuri ale fondului silvic 320,9 | 353,8 | 446,7 | 447,8 | 448,0
6 Terenuri ale fondului apelor 45,9 34,4 87,3 85,4 86,7
7 Terenuri ale fondului de rezerva 463,3 | 620,6 | 466,7 | 432,4 399,2
in total terenuri 3385,1 | 3384,2 | 3384,6 | 3384,6 | 3384,6

Sursa: Cadastrul funciar al Republicii Moldova [27]

Din cele prezentate in tabelul 1.1, observam modificari esentiale in cadrul categoriilor de
destinatie in perioada anilor 1992 — 2018. Obiectul relatiilor funciare este examinat prin prisma
dezvoltarii fondului funciar, in special a celui agricol, a formelor organizatorico-juridice [14] ale
exploatatiilor agricole din Republica Moldova, formate sub influenta reformei funciare in
procesul de revitalizare a proprietatii private si relatiilor de piatd libera [14, 30], [19, pag.45].
Fondul funciar joacd un rol important in dezvoltarea societatii si a domeniului agricol in special,
constituind cea mai de pret avutie a unei natiuni. In continuare, vom supune analizei modalitatea
de formare a celor 7 categorii de destinatic a terenurilor fondului funciar in baza respectarii
principiilor de baza care au stat la baza formarii lor.

Categoria de destinatie a terenurilor este determinatd, reiesind din cele mai esentiale
necesitatile socio-economice, ceea ce, in ansamblu, ar garanta cea mai buna si rationala utilizare
a terenurilor [13, 16, 17]. Categoria de destinatie a terenului constituie o notiune fundamentala in

cadrul fondului funciar, limitatd de alte categorii in baza urmatoarelor principii (figura 1.6):
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capacitatea terenului, posibilitatea subiectului, necesitatea social-economica si ecologica [13,

pag.54].

Principiile formarii categoriilor de destinatie

/w r\

Capacitatea Posibilitatea Necesitatea social-
terenului subiectului economica si ecologica

Fig. 1.6. Principiile de baza ale categoriilor de destinatie
Sursa: elaborata de autor [13, pag.55]

Terenurile cu destinatie agricold sunt utilizate, in special, pentru productie agricola si
includ:

- terenuri agricole productive - arabile, viile, livezile, pepinierele viticole, pomicole,
plantatiile de hamei si duzi, serele si altele, terenurile cu vegetatie forestierd, daca nu fac parte
din amenajamentele silvice;

- terenurile ocupate cu constructii si instalatii agrozootehnice, Cu imbunatatiri funciare si
de piscicultura,

- drumurile tehnologice si de exploatare agricola;

- platforme si spatii de depozitare care servesc nevoilor productiei agricole;

- terenurile neproductive care pot fi amenajate si folosite pentru productia agricola.

Conform informatiei din Cadastrul funciar [27], suprafata totala a terenurilor destinate
agriculturii in Republica Moldova constituie 2073,0 mii ha. In general, capacititile acestor
terenuri corespund destinatiei lor [13, pag.53]. Insd, analiza lor demonstreazi ci in cadrul
terenurilor destinate agriculturii aproximativ 20% sunt terenuri erodate la nivel mediu si puternic
(anexa 8). Din punctul de vedere al capacitatilor agricole, apare necesitatea de a trece aceste
terenuri la o altd categorie de destinatie — fondului forestier, pentru utilizarea lor mai eficienta.

Necesita a fi efectuata o cartografiere pedologica a terenurilor cu destinatie agricola pe
intreg teritoriul tarii la o scard mai mare (1:2000-1:5000), pentru a avea o imagine clara despre
potentialul productiv al solurilor (fertilitatea). Sistemul informational format in baza cercetarilor
pedologice va contribui la elaborarea programului de masuri corespunzatoare, argumentate
stiintific, In scopul prevenirii proceselor distructive ale terenurilor agricole si ridicarii nivelului
de productivitate a solului. Deosebit de importante sunt datele, acumulate in urma efectuarii
primului Recensamant General Agricol din Republica Moldova, in perioada 15.03.2011 —
15.04.2011. Pentru ca un teren sa fie trecut la categoria de destinatie ,,terenuri agricole” este

necesar sa intruneasca urmatoarele conditii [17, pag.56]:
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- capacitati — fertilitate, expozitia, relieful, adancimea apelor freatice, altitudinea terenului
fata de nivelul marii, alte caracteristici ce determina calitatea;

- necesitatea social-economica — necesitatea cultivarii plantelor de camp, producerii
productiei agricole, asigurarii securitatii alimentare, desfasurarii activitatilor economice etc.

Un teren, chiar si daca este fertil nu meritd a fi inclus in terenuri destinate agriculturii
daci nu poate fi protejat de degradare prin eroziune. In alte cazuri, cand necesititile sociale
economice sau ecologice ne obliga, in scopuri agricole vor fi folosite si terenuri slab productive.
in Republica Moldova constatim ca suprafete mari de terenuri degradate, erodate sunt trecute la
categoria ,,destinatie agricola”.

Subcategorii de terenuri cu destinatie agricola de calitate Superioard. Terenuri cu
destinatie agricola de calitate superioara reprezinta:

a) spatii netede de podisuri;

b) culmi largi situate pe versanti cu pantd de pana la 3 grade si cu notd de bonitare mai
mare de 60 grade;

c) terenurile irigate sau desecate;

d) loturile experimentale ale institutiilor de cercetari stiintifice si de invatamant.

Terenurile cu destinatie agricola de calitate superioard reprezinta obiectul Inregistrarii in
Registrul bunurilor imobile. Constructia obiectelor de protectie a solului, ameliorative, forestiere
nu se considera modificare a categoriei de destinatie. Modificarea in alta categorie a terenului cu
destinatie agricola se face prin hotarare de Guvern.

Dinamica terenurilor irigate (desecate). Terenurile irigate reprezinta terenuri cu
destinatie agricold, inzestrate cu sisteme de irigare functionale. Terenurile desecate reprezinta
terenuri cu destinatie agricold, inzestrate cu sisteme de desecare functionale. In lipsa unui sistem
de reglementare a relatiilor funciare nu dispunem de date reale privind suprafata terenurilor
agricole irigate. Conform datelor din Cadastrul funciar, avem identificate 225 mii ha de terenuri
agricole irigate si 55,8 mii ha de terenuri agricole desecate, iar in realitate aceste suprafete sunt
cu mult mai mici. Dupa alte surse de informatie (rapoartele oficialilor din domeniu), suprafata
terenurilor agricole irigate in prezent constituie aproximativ 30-40 mii ha. Determinarea unei
tendinte definitive de crestere (sau stagnare) a suprafetelor de terenuri agricole irigate necesita
alte studii stiintifice. In acest context, lipsa informatiei are un impact negativ in planificarea si
utilizarea durabild a resurselor in ansamblu. O problema strategicd de importantd statald este

restabilirea sistemului de irigare a terenurilor din luncile raurilor Nistru, Prut si Botna,
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concomitent cu restabilirea (curdtirea si adancirea) sistemului existent de drenaj. Protectia
calitatii resurselor de sol constituie o obligatie a tuturor persoanelor fizice si juridice.

Dinamica terenurilor erodate. Suprafata terenurilor agricole erodate este in crestere.
Conform datelor din Cadastrul funciar avem identificate aproximativ 954 mii ha, inclusiv 406
mii ha terenuri puternic si moderat erodate (anexa 8). Pana in a.1990 cauza principald a
intensificarii accentuate a proceselor de degradare a solurilor in Moldova a fost exploatarea
irationala a terenurilor agricole si nerespectarea echilibrului ecologic a landsafturilor. In perioada
urmatoare (dupa a.1990), un impact negativ asupra solurilor si implementarii sistemului de
agricultura din Moldova au avut reforma funciara si privatizarea pamantului, introducerea
reglementarilor specifice economiei de piatd, liberalizarea comertului exterior fard o protejare
echilibrata a producatorului agricol autohton.

In lucrarea stiintifica ,,Starea de calitate a invelisului de sol si masuri de remediere”
publicata in revista ,,Akademos” nr.3 anul 2010 autorii, Andries S., Cerbari V. si Filipciuc V., au
efectuat o analiza a celor mai grave forme de degradre a terenurilor si au elaborat un plan de
actiuni privind stoparea degradarii terenurilor si ameliorarea stdrii ecologice in republica.
Conform acestei surse, in ansamblu, pierderile anuale directe si indirecte in urma proceselor
erozionale constituie 2 mird 723 min lei. Combaterea eroziunii solului in Republica Moldova a
devenit o problema primordiala, care poate fi rezolvatd numai la nivel de stat.

Insusirile pamantului in cadrul relatiilor funciare. In zilele noastre, problema untilizarii
resurselor funciare constituie unul din elementele de baza a dezvoltarii spatiului rural in
intregime. Pamantul ramane o resursa esentiald fara de care agricultorul nu-si poate exercita
meseria. Pamantul este, prin natura sa, cel mai pretios bun economic si cel mai esential mijloc de
productie al omului [68]. Datorita particularitatilor sale morfologice si necesitatilor de dezvoltare
a societatii, pamantul are o utilizare diversificata. In toate domeniile de activitate el serveste in
primul rand, ca baza pentru desfasurarea oricarei forme de producere. Pimantul se caracterizeaza
printr-o serie de trasaturi specifice, care il deosebesc de celelalte mijloace de productie si care

exercita influenta asupra politicilor agrare (figura 1.7) [130].

INSUSIRILE PAMANTULUI CA

MIJLOC DE PRODUCTIE
Pamantul este Piamantul nu Pamantul este Pamantul
limitat ca intindere poate fi inlocuit indestructibil este imobil

Fig. 1.7. insusirile pimantului ca mijloc de productie

Sursa: elaborata de autor in baza analizei literaturii de specialitate [8, 17, 62, 73]
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Terenurile din intravilanul localitatilor. Conform Codului Funciar, terenurile din
intravilanul localitdtilor sunt considerate cele ocupate sau destinate constructiilor de locuit,
social-culturale, piete, strdzi, instalatiilor ingineresti etc. Suprafata totalda a acestor terenuri
constituie 314 mii ha [27]. Totodata, aplicarea principiilor de formare a categoriilor de destinatie
[13, pag.54] prin prisma limitirii in naturd a acestor terenuri este contradictorie. In primul rand,
intravilanul si extravilanul localitatilor sunt categorii sociale, care se referd la modul de abitatie
al populatiei. Din acest punct de vedere, fondul funciar al Republicii Moldova se divizeaza in
doua categorii: intravilanul si extravilanul localitatilor [17, pag.54].

Principiile capacitate, posibilitate si necesitate pot fi aplicate doar referitor la constructiile
locative, administrative, sociale etc., amplasate in intravilanul localitatilor [13, pag.54]. Aceasta
constatare poate fi completata si cu alte argumente. Ca exemplu, in diferite localitati vom depista
terenuri cu destinatie agricold (araturd). Dacd aceste terenuri sunt recunoscute ,,cu destinatie
agricold” atunci ele nu pot fi in ,,intravilanul localitatilor”. Aceasta confuzie este legalizata prin
Codul Funciar [34]. Excluderea acestei confuzii reprezinta o necesitate legislativa.

Terenurile destinate industriei, transporturilor, telecomunicatiilor si cu alte destinatii
speciale. Suprafata totald a acestei categorii de destinatie, conform informatiei din cadastru,
constituie 59,6 mii ha [17, 27]. Aplicarea principiilor mentionate la aceste categorii este
constructiilor,  instalatiillor, amenajarilor din  domeniul industriei, transportului,
telecomunicatiilor, altor destinatii speciale, dar nu si domeniului in ansamblu [13, pag.54].

Reiesind din cele mentionate mai sus, denumirea acestei categorii de destinatic a
terenurilor mai corect ar putea fi ,, terenurile destinate constructiilor, instalatiilor, amenajarilor
etc.” [13, pag.54]. In varianta propusa, este posibil de a include constructiile din toate domeniile.
Astfel pot fi solutionate si problemele de evidenta cadastrala a constructiilor din localitate, din
intravilan. De asemenea, este necesar de mentionat, ca constructiile ce deservesc domeniul
agricol vor fi trecute la categoria ,,terenuri cu destinatie agricola”.

Terenurile destinate ocrotirii naturii, ocrotirii sandtdtii, activitdtii recreative, terenurile
de valoare istorico-culturald, terenurile zonelor suburbane si ale zonelor verzi. Suprafata totala
a acestor terenuri constituie 4,1 mii ha [27]. Necesitatea ocrotirii naturii, sanatatii, activitatilor
recreative etc. este evidentd. Aceste necesitati existda pentru toate categoriile de destinatie a
terenurilor [13, pag.54]. In conformitate cu materialele cadastrului funciar, suprafata totald a
terenurilor din aceasta categorie constituie 4041,58 ha, dintre care: paduri — 1857,49 ha, ape —
456,87 ha, arabil — 146,9 ha, alte terenuri — 203,13 ha.

38



Terenurile fondului silvic. Conform legislatiei, cu destinatie forestiera sunt considerate
terenurile: Tmpadurite sau destinate Tmpaduririi; ocupate de obiectele de productie; amenajarile
silvice; terenuri ocupate de stanci, rape, ravene etc., cu conditia cd sunt in limitele amenajarilor
silvice. In conformitate cu prevederile Codului Silvic al Republicii Moldova din 21.06.1996,
padurile, terenurile destinate impaduririi, terenurile afectate gospodariei silvice, precum si
terenurile neproductive, incluse in amenajamentele silvice sau in Cadastrul funciar ca paduri
si/sau plantatii forestiere, constituie fondul forestier [13, 35]. La categoria de destinatie fondul
forestier sunt trecute toate terenurile ocupate de paduri, indiferent de tipul de proprietate si forma
de gospodarire. Conform datelor Cadastrului funciar, suprafata totala a fondului silvic pentru
anul 2017 constituie 448,0 mii ha. In calitate de categorie de destinatie, terenurile fondului silvic
au o orientare social-ecologica si mai putin economica [13, pag.54]. Terenurile slab productive
(erodate, deteriorate etc.), in baza principiilor mentionate, sunt trecute la fondul silvic.

Terenurile fondului apelor sunt terenurile aflate sub ape (albiile cursurilor de apa,
cuvetele lacurilor, iazurilor, lacurilor de acumulare), mlastinile, terenurile pe care sunt amplasate
constructii hidrotehnice si alte amenajari ale serviciului apelor, precum si terenurile repartizate
pentru fasiile riverane de protectie a apelor raurilor, bazinelor de apa, canalelor magistrale
intergospodaresti si colectoarelor [12, 22, 36].

O problema majora in dezvoltarea sociala si economica a tarii este gospodarirea rationala
a apelor. Suprafata fondului apelor constituie 86,7 mii ha. Volumul limitat a surselor de apa,
precum si calitatea lor in Republica Moldova, impune executarea lucrarilor cadastrale de
evidenta strictd a acestor terenuri si crearea cadastrului apelor. Totodatd, acestor categorii le
corespunde in intregime continutul principiilor: capacitatea terenului, posibilitatea subiectului si
necesitatea social-economica si ecologica [13, pag.54].

Terenurile fondului de rezervi. Suprafata fondului de rezerva constituie 399,2 mii ha. in
aceastd suprafatd se regdsesc diferite categorii de destinatie: paduri, ape, constructii, terenuri
agricole etc. Asupra acestei categorii nu pot fi aplicate principiile mentionate mai sus.
Deasemenea, mai sus am constatat cd in cadrul unei categorii de destinatie nu pot fi incluse
terenurile altei categorii. Toate pasunile din Republica Moldova au fost trecute la categoria
terenurilor fondului de rezervd, modificand neargumentat suprafata terenurilor destinate
agriculturii [13, pag.54]. Formarea categoriilor de destinatie in baza unor principii obiective
exclude impactul negativ informational.

Prima informatie inclusa in cadrul Sistemului informational al cadastrului este ,,categoria

de destinatie”. Totodatd categoria de destinatie poate fi apreciatd ca o derivatd a relatiilor
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funciare. Cadrul legislativ din Codul Funciar este bazat pe ,,categoriile de destinatie”. In prezent
Sistemul informational al cadastrului nu este bazat pe o structurd corectd a ,.categoriilor de
destinatie”. Rolul principiilor in formarea categoriilor de destinatie este negat. In asemenea
conditii, formarea unei categorii de destinatie cum este ,.,fondul de rezerva” creaza obstacole in
realizarea sistemului informational al cadastrului, utilizarea eficienta a acestor terenuri.

In baza principiilor mentionate, structura categoriilor de destinatie a terenurilor trebuie
sa includa (figura 1.8): terenuri cu destinagie agricola; terenuri destinate constructiilor,
instalagiilor, amenajarilor, altor destinatii speciale; terenurile fondului forestier; terenurile
fondului apelor [13, pag.55]. Categoria de destinatie a terenurilor reprezinta un element de baza
in procesul de formare a relatiilor funciare si a cadrului legislativ de reglementare a relatiilor

funciare [13, pag.55].

[ CATEGORII DE DESTINATIE ]

4 »
< >

Terenuricu Terenuri destinate Terenuri ale Terenuri ale
destinatie constructiilor, instalatiilor, fondului fondului
agricola amenaiarilor etc. forestier anelor

Fig. 1.8. Conceptie finala a structurii fondului funciar pe categorii de destinatie
Sursa: elaborata de autor [13, pag.55]

Modificarea categoriei de destinatie [16]. Codul Funciar (LPRM 828/1991) nu a gasit
solutia potrivita a acestei probleme importante. Din punctul de vedere al procesului de
reglementare a relatiilor funciare, aceasti problemi intr-adevir este actuald. In linii generale,
capitolul ,,Modificarea categoriei de destinatie a terenurilor” din Codul Funciar, se refera la
scenariul de trecere a terenurilor destinate agriculturii la terenurile destinate constructiilor,
instalatiilor, amenajarilor si altor destinatii speciale. Interesul fata de ,,Modificarea categoriei de
destinatie” consta in rezultatul final: cine va dirija mijloacele financiare obtinute din excluderea
terenurilor din circuitul agricol? Este necesar ca mijloacele financiare obtinute in urma excluderii
terenurilor din circuitul agricol sa fie utilizate in interesul obstesc al localitatii din care au fost
extrase terenurile agricole [78]. Totodata, atat practica UE, cat si a Republicii Moldova
demonstreaza ca procesul de modificare a categoriei de destinatie, prin importanfa si
complexitatea lui, nu poate fi pus pe seama doar a autoritatilor publice de nivelul intai.
Autoritatile publice locale nu dispun de posibilitatea de a crea mecanismul necesar. Proiectul
Codului Funciar, la elaborarea caruia a participat autorul, propune urmaitorul scenariu de

modificare a categoriilor de destinatie (vezi Anexa 6):
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- inifiativa modificarii categoriei de destinatie apartine proprietarului care adoptd decizia
respectiva, determind amplasarea concreta a terenurilor, formuleaza concret scopul modificarii;

- decizia de modificare a categoriei de destinatie este coordonata cu consiliul primariei, in
scopul respectarii dreptului de preemptiune;

- in conditiile 1n care terenul respectiv nu prezinta interes obstesc, decizia de modificare a
categoriei de destinatie este coordonata cu institutiile publice din domeniile sanitar, incendiar,
ecologic, arhitecturd si constructii, altele, conform legislatiei, in dependentda de scopul
modificarii destinatiei;

- decizia proprietarului de modificare a categoriei de destinatie la care se vor anexa
avizele pozitive emise de institutiile responsabile din domeniile sanitar, incendiar, ecologic,
arhitectura si constructii etc. este prezentatd autoritatii publice centrale In domeniul relatiilor
funciare (serviciului cadastral teritorial);

- serviciul cadastral teritorial (SCT) examineaza documentele prezentate de proprietar si
decide asupra permisiunii modificarii inscrisului in Registrul bunurilor imobile (modificarea
categoriei de destinatie);

- in conditiile avizului pozitiv, serviciul cadastral teritorial va estima suma compensarii
pierderilor domeniului agricol;

- proprietarul terenului va transfera pe contul special al autoritatii publice locale
mijloacele financiare respective;

- dupa compensarea pierderilor domeniului agricol SCT va modifica inscrisul in Registrul
bunurilor imobile si va elibera proprietarului extrasul respectiv din Registru;

- in baza extrasului obtinut de modificare a inscrisului in Registrul bunurilor imobile,
proprietarul de terenuri va dobandi dreptul de utilizare a terenului in scopurile preconizate de
destinatia noua.

Se va considera modificata categoria de destinatie a terenurilor atunci cind, prin actiunea
registratorului din serviciul cadastral teritorial va fi modificat inscrisul care stabileste statutul
categoriei respective. Proiectul Codului Funciar include si modalitatea de modificare a
categoriilor de destinatie: fondul forestier, fondul apelor si terenurile destinate constructiilor,
instalatiilor i amenajarilor.

In procesul de reglementare a relatiilor funciare, constatim cazuri evidente de influenti a
continutului obiectului (in cazul dat — confinutul terenurilor) asupra continutului dreptului. Un
exemplu elocvent in practica relatiilor funciare ale Republicii Moldova, pe care o constatdm si in

alte tari, sunt terenurile de calitate superioara. Prin continutul lor, terenurile de calitate superioara
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au un grad inalt de fertilitate. In toate tarile exista norme de drept (articole in legi sau chiar legi
depline) care protejeaza (reglementeaza) utilizarea acestor terenuri.

Codul Funciar al Republicii Moldova, articolul 83, stipuleaza ca ,,in vederea protectiei
terenurilor agricole de calitate superioara, se interzice retragerea acestora din circuitul agricol,
utilizarea lor in alte scopuri decat cele agricole, desfasurarea pe aceste terenuri a operatiunilor
tehnologice si de alta natura ce conduc la degradarea solului ...” este restrictionata de articolul 84
din acest act normativ. La elaborarea cadrului juridic, un rol important il are protectia terenurilor
agricole de impactul eroziunii. Actualmente, politica reglementarii procesului de utilizare a
terenurilor agricole a depasit aspectul local si national si s-a transformat intr-o politica
internationala cu genericul ,,Protectia resurselor naturale limitate”, in care terenurile, inclusiv

agricole, care formeaza baza alimentara a civilizatiei, sunt monitorizate spre o utilizare durabila.

1.2.2 Caracteristici generale si specifice ale subiectului relatiilor funciare

Subiectii relatiilor funciare sunt. persoanele fizice, persoanele juridice, statul, unitatile
administrativ-teritoriale de diferite niveluri, UTA Gagauzia, implicati in procesul de utilizare a
terenurilor fondului funciar al Republicii Moldova.

Persoanele fizice. Ca subiecti ai relatiilor funciare persoancle fizice se manifesta in
calitate de: proprietari de terenuri, posesori, detinatori (arendasi, uzufructuari) etc. Prin analiza
persoanelor fizice in calitate de subiecti ai relatiilor funciare, constatam unele particularitagi in
dependenta de categoria localitatii: urbana sau rurala.

In localitdtile rurale subiecti ai relatiilor funciare preponderent vor fi proprietarii
(posesori, detinatori) de loturi de teren pentru constructia caselor individuale de locuit, pentru
activitati agricole, arendasii etc. /n localitdtile urbane subiecti ai relatiilor funciare, de asemenea
vor fi proprietarii (posesori, detindtori) de loturi de teren pentru constructia caselor individuale
de locuit, arendarii unor loturi pentru alte activitati (comerciale, culturale etc.).

Formele organizatorice de gospodarire [14, 18]. Reforma relatiilor funciare in
agriculturd a avut ca scop privatizarea pamantului si a altor bunuri agricole, implementarea
relatiilor funciare de piati [14, pag.72]. In Republica Moldova, agricultura este dominati de mai
multe forme organizatorico-juridice bazate atat pe principii asociative, cat si individuale. Fiecare
dintre aceste forme meritd un studiu separat. Totodata, soarta agriculturii, progresul va depinde
de dezvoltarea armonioasa a intreprinderilor atat asociate, cat si individuale.

Agricultura este domeniul in care formele organizatorico-juridice au fost cele mai
influentate de reforma relatiilor funciare. Reforma a supus modificarii esenta economica a

procesului de productie in agricultura — proprietatea. La prima etapa, implementarea reformei
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relatiilor funciare in domeniul agricol a avut ca scop primordial privatizarea terenurilor, in
special cele agricole, precum si a altor bunuri agricole (vii, livezi, constructii, masini si tractoare
etc.). La randul sau, privatizarea bunurilor agricole a scos la suprafata o alta problema importanta
— utilizarea lor rationala [39, 42, 43, 44].

Practica a demonstrat ca formele organizatorico — juridice, adecvate proprietatii publice
(de stat) asupra mijloacelor de productie nu pot fi implementate in conditiile dezvoltarii
proprietatii private. Privatizarea pamantului s-a efectuat intr-un termen relativ scurt. Problema
altor bunuri agricole nu este solutionata nici pana in prezent. Dreptul de proprietate asupra
tehnicii agricole, constructiilor etc. nu este legalizat nici la momentul actual. intreprinderile
agricole bazate pe principii asociative au devenit o alternativa In procesul utilizarii rationale a
bazei tehnico-materiale supuse privatizarii. Aceste forme organizatorico-juridice din start au
devenit un potential agricol important. In folosinta intreprinderilor asociative au trecut
constructiile, unitati de tehnica, suprafete compacte de teren (arendate) etc. Scenariul formarii
intreprinderilor bazate pe principii asociative a fost si este urmatorul [50, 52, 55, 57, 58, 61]:

- 3-5 persoane fondeaza intreprinderea agricola;

- proprietarii de terenuri agricole dobandite in procesul de privatizare transmit in folosinta
intreprinderii asociative terenul si bunurile agricole, in baza contractului de arenda;

- pentru dreptul de folosinta transmis societdtii cu raspundere limitata, proprietarii
primesc o parte din venitul anual al intreprinderii, inclusiv sub forma platii de arenda.

Un indice important in dezvoltarea diferitelor forme organizatorico-juridice ale
intreprinderilor agricole, inclusiv a celor asociative, este dinamica suprafetelor de terenuri
utilizate in procesul de producere a terenurilor agricole [14, pag.73]. Suprafata terenurilor
agricole conditioneaza potentialul intreprinderii. Aceastd concluzie axiomaticd este bazatd pe
rolul prioritar al ,.terenului agricol” in componenta mijloacelor de producere ale intreprinderii in
ansamblu [17, 21]. Intensificarea constanta a procesului de productie reprezintd un factor
important pentru intreprinderile agricole din tara, care poate fi realizata prin urmatoarele cai:

- irigarea, desecarea suprafetelor de teren;

- includerea in asolamente a plantelor intensive (legume, vii, livezi);

- practicarea sistemelor intensive de ingrasaminte.

Despre nivelul de intensificare a procesului de producere, ne semnalizeaza in primul rand
nivelul investitiilor in domeniu. Un indice important, care reflecta nivelul investitiilor, sunt
plantatiile multianuale. Dinamica suprafetelor de vii si livezi este direct proportionald cu nivelul

de investitii realizat.
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1.3 Importanta si rolul cadastrului in conditiile restabilirii dreptului de proprietate
privata asupra pamantului

Relatiile funciare reprezinta o reflectare a relatiilor sociale referitoare la raporturile cu
terenuri [19]. Principiile de baza in dezvoltarea relatiilor funciare sunt influentate de dezvoltarea
societatii. Cele mai importante sunt: obiectivitatea, dinamica, integritatea, interesul social,

economic, ecologic, rationamentul, echivalenta, continutul public (figura 1.9).

PRINCIPIILE RELATIILOR FUNCIARE

Obiectivitatea relatiilor Interesul social, economic si
funciare ecologic al relatiilor funciare
Relatiile funciare in Rationamentul reglementarii
dezvoltare permanenta relatiilor funciare
Integritatea relatiilor funciare Echivalenta, echilibrul
si a drentului dintre obiect si subiect
Integritatea obiectului si a , ,
subiectului Continutul public

Fig. 1.9. Principiile relatiilor funciare
Sursa: elaborata de autor [121, pag.255-256]

Obiectivitatea relatiilor funciare. La baza relatiilor funciare se afla obiectul — terenul,
fondul funciar al Republicii Moldova, iar in plan mondial — globul pamantesc. Doar existenta
obiectiva a fondului funciar a dat posibilitatea nasterii procesului obiectiv al relatiilor funciare.
in lipsa fondului funciar, relatiile funciare devin imposibile. In cazul dat, obiect primar,
independent al relatiilor funciare va fi terenul, cu particularitatile sale. Obiect secundar sau
dependent de fondul funciar, vor fi relatiile funciare. Recunoasterea terenului, a fondului funciar,
ca fiind primar fata de relatiile funciare, ne impune conditii prioritare fata de dezvoltarea lor.

Relatiile funciare in dezvoltare permanentd. Relatiile funciare au aparut in calitate de
product al dezvoltarii societatii, la o anumita etapa de dezvoltare a societdtii. De aici reiese doud
concluzii importante: relatiile funciare au context social si relatiile funciare se afld intr-0
permanenta dezvoltare [20]. Aspectul social ne va permite sa studiem mai profund continutul
relatiilor funciare, rolul subiectului in dezvoltarea lor. Dezvoltarea permenentd a relatiilor
funciare, introduce in continutul studiului, aspectul istoric. Adicd, urmarirea, monitorizarea
relatiilor funciare In dezvoltarea lor istoricd, ca un fapt indeplinit, pentru prognozarea viitorului,

stabilirea si analiza ciclurilor, a interactiunii istorice cu alte relatii si procese [17, 20].
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Integritatea relatiilor funciare si a dreptului funciar. Dreptul funciar reprezinta un
mecanism de reglementare a relatiilor funciare. Procesul de reglementare include mecanisme,
solicitate de societate, care stabilesc respectarea obligatorie a unor raporturi din totalitatea
relatiilor funciare. O norma de drept va fi formulata doar in baza unor raporturi deja existente in
cadrul relatiilor funciare. In lipsa raporturilor, nu vor apirea norme de drept. Normele de drept
(legea respectiva) este adecvata relatiilor funciare.

Integritatea obiectului si a subiectului. In situatia actuald a dezvoltarii domeniului
agricol si a spatiului rural in intregime, se observa o dependenta strictd intre obiectul si subiectul
relatiilor funciare. Diminuarea suprafetelor intreprinderilor agricole si, respectiv, reducerea
numadrului populatiei rurale, este o exprimare a unui principiu important in cadrul relatiilor
funciare — a principiului integritatii dintre obiect si subiect. Influenta asupra subiectului se
reflectd nemijlocit si asupra obiectului, si invers [19, pag.47]. Suprafata terenurilor din cadrul
exploatatiilor agricole, utilizate sub diferite forme organizatorico-juridice, se va diminua daca nu
vor fi create conditii favorabile de activitate a lor, evident ca si numarul populatiei implicate in
activitatea agricola va fi in scadere.

Interesul social, economic si ecologic al relatiilor funciare. Indiferent de caz, relatiile
funciare nu vor aparea in conditiile in care va lipsi interesul social-economic privat, al fiecarei
persoane, familii [31]. In aceste conditii, stimularea ,,interesului” se poate transforma intr-un
mod de influenta asupra subiectului relatiilor funciare [19, pag.47].

Rationamentul reglementarii relatiilor funciare. Orice actiune cu continut de
reglementare, din start, nu poate avea impact negativ [19, pag.47]. Rationamentul, la nivel de
principiu in procesul de reglementare a relatiilor funciare echilibreaza ponderea intereselor:
sociale, economice si ecologice. Pentru o reglementare corectd din punctul de vedere al utilizarii
rationale si eficiente a fondului funciar in baza principiilor mentionate anterior, sunt aplicate mai
multe metode: legislative, administrative, economice, organizatorice si de control.

Echivalenta, echilibrul dintre obiect si subiect. In conditiile interesului social-economic,
suprafata terenurilor agricole va influenta nemijlocit numarul de persoane implicate in procesul
de productie [19, pag.47]. Terenurile agricole productive, plantele intensive, vor atrage
investitorii, investitiile in agricultura si dezvoltarii spatiului rural in intregime.

Continutul public. Influenta exercitatd asupra relatiilor funciare are un aspect public
pronuntat [19, pag.47]. In Republica Moldova reforma relatiilor funciare a fost initiati de

autoritdtile publice, de Guvern, Parlament. Evident ca autoritdtile publice dispun de metodologii,
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mecanisme de influentd in procesul de implementare. Progresul in domeniu, va depinde de
aplicarea corectd a metodelor si mecanismelor.

Categorii, definitie. Multitudinea obiectului si subiectului relatiilor funciare servesc
motiv de dezvoltare a unui sir de categorii. Concepual, relatiile funciare pot avea orientare
agricola, ecologica, sociala, industriald etc. Necesitatea recunoasterii si dezvoltarii ,,categoriei”
ca notiune filosofica in cadrul relatiilor funciare, ne va permite o apropiere mai accentuata fata
de obiect, fatd de procesul metodologic in ansamblu. Problema privind dezvoltarea categoriilor
in cadrul relatiilor funciare, reprezinta o tema mai vasta pentru un alt studiu stiintific.

Definitia relatiilor funciare. Relatiile funciare, In contextul prezentei investigatii,
reprezinta raporturi dintre subiecti reprezentati prin persoane fizice, juridice (atat autohtone, cat
si strdine), autoritati publice de stat si locale, referitoare la modul de utilizare a obiectului
relatiilor funciare, reprezentat prin fondul funciar al Republicii Moldova, prin diversitatea sa
cantitativa si calitativd. Respectarea strictd a unor reguli de utilizare, norme de comportare in

procesul utilizarii fondului funciar, este functia procesului de reglementare a relatiilor funciare.
1.4 Concluzii la capitolul 1

Reglementarea relatiilor funciare agrare in conditiile in care Republica Moldova este o
tard agrard, poate fi consideratda ca o activitate primordiald in lantul proceselor si fenomenelor
care se desfasoara. Importanta problemelor abordate revine si de la realitatea trecerii procesului
de reglementare a relatiilor funciare de la o paradigmi la alta. In baza analizei literaturii de
specialitate in domeniul reglementarii relatiilor funciare agrare, se deduc urmatoarele:

1. Relatiile funciare agrare au apdrut ca o necesitate obiectivda a domeniului agrar de
activitate. Concomitent cu relatiile funciare, s-a formulat si obiectul relatiilor funciare —
terenurile agricole. Pe parcursul istoric, atat relatiile funciare agrare cét si obiectul relatiilor
funciare, s-au aflat in dezvoltare (evolutie) permanentd. Prezentul studiu se referd la
particularitatile dezvoltarii relatiilor funciare agrare in perioada 1990 — 2020 si in viitor
[cap.1.1.1, pag. 19, alin. 5], [cap.1.1.1, pag. 22, alin. 4], [cap.1.3, pag. 44, alin 2], [19, 20]

2. Fiind o totalitate de raporturi intre subiecti, In scopul utilizarii terenurilor agricole,
relatiile funciare agrare se afla intr-o permanenta necesitate a reglementarii lor. Dreptul funciar
reprezintd un mecanism de reglementare a relatiilor funciare. Relatiile funciare agrare sunt
obiectul dreptului funciar [cap.1.1.1, pag.22, alin. 5], [cap.1.1.1, pag. 19, alin. 3], [cap.1.3, pag.
45, alin. 1].

3. Particularitatile relatiilor funciare agrare, inclusiv si a procesului de reglementare in
ansamblu, revin din doud componente care stau la baza lor:
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- structura si continutul proprietdtii funciare;

- continutul spatial a dreptului funciar si necesitatea raspunsului la intrebarea ,,unde se
desfasoara actiunea” [cap.1.1.1, pag. 28-31], [122].

4. Relatiile funciare in evolutia sa, s-au dezvoltat de la dreptul de proprietate spre o
totalitate de obligatiuni, restrictii, prioritati si interese. La etapa actuald, reglementarea acestor
relatii este o necesitate. Analiza viitorului cadastrului, prin prisma Conceptiei mondiale
referitoare la dreptul de proprietate asupra terenurilor, ne demonstreaza ca aceste raporturi vor fi
si mai actuale [cap.1.1.1, pag. 19-22], [cap.1.1.1, pag. 24-26].

5. In procesul de reglementare a relatiilor funciare in scopul aplicarii dreptului funciar in
calitatea sa de mecanism de reglementare, prin faptul ca dreptul funciar are un aspect spatial sunt
inevitabil dezvoltate si aplicate metodele noi de masuratori terestre, sunt aplicate sistemele de
coordonate 3d, 4d [cap. 1.1.2, pag. 29-31], [124].

6. Reglementarea relatiilor funciare necesitd cunoasterea detaliatd a obiectului (fondului
funciar). In acest context, se propune divizarea fondului funciar in categorii de destinatie.
Trecerea unui teren de la o categorie de destinatie la alta, se propune a fi efectuatd in baza unor
principii concrete, care ar exclude utilizarea irationala a terenurilor. Aceste principii sunt:

necesitatea — care confirma necesitatea sociala si economica de trecere dintr-0 categorie
la alta;

capacitatea — potentialul terenului de a fi utilizat dupa destinatia solicitata;

posibilitatea — conditiile financiare, organizatorice, spatiale etc. [cap.1.2.1, pag. 33-36],
[cap.1.2.1, pag. 40-41], [13, 16].

7. Dreptul funciar, avand un rol important de reglementare a relatiilor funciare, necesita a
fi protejat. Inregistrarea dreptului asupra terenului este recunoscuti ca cel mai eficient mod de
protectie a dreptului. Astfel procesul de Inregistrare, continutul registrului drepturilor asupra
terenurilor se va afla in permanentd dezvoltare la solicitdrile relatiilor funciare in dezvoltare
[cap.1.1.3, pag. 31-32], [121].

8. Pentru a crea un regim eficient de protectie a dreptului funciar, este necesar de a
respecta, de a aplica un sistem de principii importante pentru reglementarea relatiilor funciare
agrare [cap.1.3, pag. 44-46], [19].

9. Continutul obiectului relatiilor funciare, structura terenurilor, categorii de destinatie
etc. au o influentd majora asupra continutului normelor de drept. In acest context, terenurile de
calitate superioara, zonele de protectie etc. necesitd norme de drept specifice continutului

(caracteristicilor) lor [cap.1.2.1, pag. 36-39].
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2. SISTEMUL DE REGLEMENTARE A RELATIILOR FUNCIARE iN
REPUBLICA MOLDOVA

2.1. Necesitatea obiectiva a sistemului de reglementare

Toate relatiile, nu doar cele funciare, aparute in societate intre subiecti, necesita a fi
reglementate. Obiectivitatea reglementarii relatiilor are un continut axiomatic. Problema privind
reglementarea relatiilor consta in legiferarea si implimentarea practica a acestora.

De exemplu, este imposibil de a reglementa totalitatea relatiilor doar intr-un singur
domeniu, cum este cel funciar, prin aplicarea dreptului (cadrului legislativ). Aceasta constatare
ne orienteaza spre cercetarea si aplicarea altor forme (metode, mecanisme) de reglementare.
Important in acest context este de a satisface necesitatile societatii. Reglementarea eficienta a
relatiilor funciare este bazatd pe structura relatiilor funciare si a Sistemului de reglementare

(figura 2.1).

Procesul de reglementare
se bazeaza pe:

Structura relatiilor Structura Sistemului
funciare de reglementare

Fig. 2.1. Structura procesului de reglementare a relatiilor funciare
Sursa: Elaborata de autor [124]
Necesitatea obiectiva a reglementarii relatiilor funciare constd in recunoasterea si

respectarea obligatorie a unor raporturi de catre membrii societatii, in formularea si respectarea
unor norme de comportament al subiectilor in cadrul acestor raporturi. Necesitatea obiectiva a
reglementarii relatiilor si, respectiv, formularea si respectarea unor norme de comportament de
catre membrii societatii, sunt conditii obiective de creare a sistemului de reglementare. Astfel,
putem formula conditia principala in problema ce vizeaza Sistemul de reglementare a relatiilor
funciare — scopul sistemului consta in reglementarea relatiilor funciare.

Orice sistem ca notiune filosofica reprezinta, structural, un ansamblu de elemente
organizatorice, de drept, fiscale, registre, clasificatoare etc., reciproc dependente prin obiectul
actiunilor care formeaza un tot organizat intr-un domeniu si care fac ca activitatea practica sa
functioneze conform scopului urmarit. Luand in consideratie cele mentionate, reiesind din scopul
sistemului de reglementare a relatiilor funciare, din multitudinea si diversitatea relatiilor
funciare, constatam necesitatea de a determina structura acestui sistem. Structura sistemului de
reglementare a relatiilor funciare include: cadrul legislativ, structura institutionali, structura

registrelor (baza informativa), piata funciara ca atare etc. (figura 2.2).
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Structura Sistemului de reglementare
a relatiilor funciare

Cadrul Structura Structura registrelor Piata
leqislativ institutionala (baza informativa) funciara
Fig. 2.2. Structura sistemului de reglementare a relatiilor funciare
Sursa: Elaborata de autor [124]
Prin faptul ca relatiile funciare sunt relatii de proprietate, dreptul de proprietate are o

influenta majora in structura relatiilor de drept. La etapa initiala de postprivatizare, s-a centrat
definitiv divizarea proprietatii funciare in doua forme: publica si privata.

Proprietatea publica. Rolul si necesitatea proprietatii publice in societate la fel este
importanta, mai ales la etapa formarii sistemului de relatii funciare. Spre deosebire de
monopolismul statului asupra proprietatii, proprietatea publicd are un scop comun, pentru
intreaga societate (social). Proprietatea publicd este divizatd in proprietate a statului si a
unitatilor administrativ-teritoriale si tine atat de domeniul public, cat si de domeniul privat.

Proprietatea privatd. Istoria dezvoltarii relatiilor funciare cunoaste in profunzime rolul
tipului de proprietate in formarea conginutului relatiilor funciare. Atat Republica Moldova, cat si
multe alte tari, au cunoscut rolul monopolului statului asupra dreptului de proprietate. In
realitate, In aceste tari, dreptul de proprietate privatd a fost in mod fortat lichidat in folosul
proprietatii publice. Aceastd interventie In continutul relatiilor funciare, fard a se lua in
considerare obiectivitatea, dezvoltarea lor concomitent cu dezvoltarea societatii, a exercitat un
impact negativ asupra dezvoltarii societatii in ansamblu.

Dreptul la proprietate al persoanelor straine. Una dintre particularitatile reglementarii
relatiilor funciare agricole, specificd tarilor in dezvoltare, constd in permisiunea restrictionatd a
persoanelor straine la dobandirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor cu destinatie
agricold. Aspectul contradictoriu al acestei restrictii fatd de persoanele strdine are motivatia sa.
Atata timp cat guvernele tarilor repective nu pot crea conditii egale pentru populatia autohtona si
persoanele straine, referitor la problema dobandirii dreptului de proprietate asupra terenurilor
agricole, aceasta piata se cere a fi reglementatd: in caz contrar, pot aparea tulburari sociale

interne [15]. Aici este de mentionat un alt aspect contradictoriu, si anume: piata funciara agricola

g, ey

ege ey

societatii rurale (agricole), de asemenea, are influenta sa. De exemplu, in majoritatea tarilor UE

este permis dreptul la proprietate asupra terenurilor cu destinatie agricola din orice tard membra
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a UE. Totodata, nivelul inalt de dezvoltare a procesului de asociere a proprietarilor de terenuri
agricole creeaza obstacole pentru alti solicitanti, la dreptul de proprietate asupra acestor terenuri.

2.2 Factorii principali de reglementare a relatiilor funciare

Terenul (fondul funciar) fiind recunoscut ca obiect al relatiilor funciare, prin diversitatea
sa, inevitabil creeaza diferiti factori ce influenteaza asupra structurii sistemului de reglementare a
acestor relatii. Pentru a exemplifica despre modalitatea de influentd, vom incerca sa analizam
terenurile destinate agriculturii si fondului silvic, prin prisma raporturilor funciare generate de
catre obiectul relatiilor funciare. Suprafata totald a terenurilor cu destinatie agricold, in baza

datelor sistematizate din Cadastru funciar, este in crestere si actualmente constituie 2073 mii ha
(figura 2.3).

2080

2060 20 TV

2039 204

2040

202 2026 20218
2020 2014 20

20Q7 2008 2008
2000

198
1974 1978

1980

1951 1950 1951 1952

1960 o546

1240

1920

1900
1880

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fig. 2.3. Dinamica suprafetei terenurilor cu destinatie agricola
Sursa: elaborata de autor in baza datelor din Cadastrul funciar pentru anii 2001-2018 [27]

Terenurile cu destinatie agricold vor naste raporturi de producere, de comercializare, de
distribuire, ecologice etc. Alaturi de cele mentionate, terenurile fondului silvic vor naste si
raporturi ecologice. In scopul de a demonstra rolul obiectului relatiilor funciare asupra structurii
sistemului de reglementare vom diviza, de exemplu, terenurile destinate agriculturii in
subcategorii de destinatie. Astfel, vom constata ca terenurile de calitate superioard genereaza
raporturi ecologice si de drept. Terenurile destinate constructiilor sunt reglementate mai mult de
norme juridice (de drept).

Terenurile intreprinderilor asociate (corporative). Mai intdi vom incerca s supunem

unei analize detaliate activitatea i rolul iIntreprinderilor asociative in agricultura Republicii
Moldova, in ansamblu. Vom apela la informatia sistematizata din Anexa 1. In baza informatiei

date in Anexa, constatam ca pe parcursul perioadei de investigatie, suprafata totala a terenurilor
destinate agriculturii a fost relativ constantad, majorandu-se doar cu 4,6%. Tot in aceasta

perioadd, suprafata intreprinderilor asociative a crescut cu 16%.
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De asemenea, mai putem constata cd pe parcursul ultimilor 11 ani suprafata terenurilor
agricole ale intreprinderilor asociative a fost relativ constanta, aflandu-se in limitele 850-892 mii
ha. Aceasta stabilitate (din ultimii ani) ne orienteaza sa credem ca suprafata de 850-892 mii ha
este maxima pentru exploatatiile agricole formate in baza principiilor asociative. Astfel,
ponderea suprafetelor destinate agriculturii din cadrul intreprinderilor asociate (raportul
892,7:2073,0) constituie la momentul actual 43% din suprafata totald a terenurilor destinate
agriculturii pe republica. Aspectul privind nivelul de stabilitate a suprafetelor terenurilor agricole

din cadrul intreprinderilor asociative este reflectat grafic in figura 2.4.
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Fig. 2.4. Dinamica suprafetelor terenurilor agricole din cadrul intreprinderilor asociative
(SRL, cooperative, societati pe actiuni)
Sursa: elaborata de autor in baza datelor din cadastru funciar [27]

Republica Moldova are mari prioritati naturale in domeniul viilor si livezilor. Reiesind
din aceste considerente, vom supune analizei anume aceastd componentd a procesului de
intensificare in dezvoltarea plantatiilor de vii si livezi, in primul rand, prin prisma dinamicii
suprafetelor lor. O imagine grafica mai pronuntata a dinamicii plantatiilor de vii si livezi din

cadrul intreprinderilor asociative, pe perioada de investigatie, este redata in figura 2.5.
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Fig. 2.5. Dinamica plantatiilor de vii si livezi din cadrul intreprinderilor asociative (SRL,

cooperative agricole, societiti pe actiuni)
Sursa: elaborata de autor in baza datelor din cadastru funciar [14, 20], [Anexa 1]
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Astfel, constatdm o tendintd pronuntatd spre diminuare a suprafetelor de vii si livezi din
cadrul intreprinderilor asociative, in ansamblu. Pe parcursul anilor 2005-2018, o perioada relativ
scurtd, suprafata totala a plantatiilor multianuale s-a diminuat cu aproximativ 21,9 mii ha.
Aceastd tendintd de micsorare a plantatiilor multianuale, din cadrul intreprinderilor asociative,
trebuie sa pund in gardd autoritatile publice centrale, in procesul de elaborare a politicilor in
agricultura [14]. Diminuarea suprafetelor nu poate sa nu influenteze asupra volumului global al
productiei respective, inclusiv asupra exportului in ansamblu.

In politica Republicii Moldova privind exportul, productia de struguri si fructe are o
pondere esentiala. Incontestabil, suprafata plantatiilor de vii si livezi din cadrul acestor forme
organizatorico — juridice reprezinta un indice important in procesul de analizd a dezvoltarii
(implementirii) politicii de export in agricultura. In rezultatul analizei efectuate asupra structurii
terenurilor in cadrul intreprinderilor asociative, Se scoate in evidenta si un alt aspect al studiului,
si anume: fondul funciar include 87,7% terenuri, prelucrate in baza contractelor de arenda si
12,3% terenuri, prelucrate de catre proprietari (a se vedea tabelul 2.1).

Tabelul 2.1. Dinamica terenurilor arendate (asociate) si in proprietate privata in cadrul
intreprinderilor asociative (SRL, cooperative agricole, societiti pe actiuni)

. Terenuri prelucrate in baza Terenuri prelucrate de citre proprietari,

Perioada . N
analizati contractelor d'e aren.da, mii ha" mll.ha . _

(anii) in total 1nclus1.\.f: .pl.antzftn de in total 1nclus1‘\‘1: .pl.antzftn de

vii si livezi vii si livezi

2006 772,4 50,7 50,7 11,4

2007 792,8 73,8 49,2 12,9

2008 787,3 68,4 63,2 17,2

2009 774,4 61,3 79,8 22,2

2010 764,6 57,9 85,3 22,3

2011 752,7 53,6 92,6 20,2

2012 755,3 49,5 97,8 21,0

2013 757,9 48,2 101,4 22,0

2014 758,0 46,6 107,5 22,8

2015 758,4 441 109,7 23,1

2016 762,1 42,9 108,8 23,1

2017 771,0 43,7 112,0 24,4

2018 783,0 42,9 109,7 23,7

Sursa: elaborat de autor in baza datelor Cadastrului funciar al Republicii Moldova pentru anii
respectivi [27]
Terenurile arendate. In situatia cand din suprafata totala a intreprinderilor asociative 87%
sunt terenuri arendate, activitatea de productie, rezultatul lui final va fi influentat direct de
aceastd majoritate. Totodata, analiza modificarilor, mentionate pentru perioada anilor 2006-2011,

demonstreaza o diminuare lenta a suprafetelor arendate de la 772,4 mii ha in anul 2006 la 752,7
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mii ha in anul 2011, dupa care urmeaza o crestere cu 30,3 mii ha pana in anul 2018. Tendinta de
diminuare a suprafetelor arendate din cadrul intreprinderilor asociative este mai pronuntat

reflectatd grafic in figura 2.6.
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Fig. 2.6. Dinamica terenurilor arendate din cadrul intreprinderilor asociative (SRL,
cooperative, societati pe actiuni)
Sursa: elaborata de autor in baza datelor din tabelul 2.1
Pentru formularea unor concluzii mai temeinice despre modul de folosintd a terenurilor
arendate, este necesar a analiza, in interiorul lor, dinamica plantatiilor de vii si livezi. Pe
parcursul perioadei de investigatie, suprafata totalda a plantatiilor de vii si livezi din cadrul
terenurilor arendate, s-a diminuat de la 73,8 mii ha in 2007 pina la 42,9 mii ha in 2018. In figura

2.7 propunem o prezentare grafica a dinamicii plantatiilor de vii si livezi.
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Fig. 2.7. Dinamica plantatiilor de vii si livezi din cadrul terenurilor arendate de
intreprinderile asociative (SRL, cooperative, societiti pe actiuni)
Sursa: elaborata de autor in baza datelor din tabelul 2.1
Care sunt motivele micsorarii suprafetelor plantatiilor de vii si livezi din cadrul
terenurilor arendate de intreprinderile asociate si cat de stabila este aceasta tendinta? Care pot fi
urmarile unei asemenea tendinte? Un rdspuns mai concret la aceste intrebdri il vom obtine in

urma analizei fondului terenurilor private.
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Terenurile proprietate privatd. Intreprinderile bazate pe principii asociative si fondul
terenurilor proprietate privatd sunt la prima vedere contradictorii. Totodatd, pe parcursul
perioadei de investigatie, am constatat ca fondatorii intreprinderilor asociative cumpara tot mai
multe terenuri, in majoritatea cazurilor din contul celor arendate. Pe parcursul anilor 2006-2017
suprafata totald a terenurilor proprietate privata s-a majorat de la 50,7 mii ha (in anul 2006) pana

la 109,7 mii ha (in anul 2018) sau cu 59,0 mii ha, dupa cum se observa si din figura 2.8.
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Fig. 2.8. Dinamica terenurilor proprietate privati din cadrul intreprinderilor asociative
(SRL, cooperative, societati pe actiuni)
Sursa: elaborata de autor in baza datelor din tabelul 2.1
Analiza detaliata a acestei tendinte demonstreaza, ca aceasta crestere a avut loc In cadrul
societatilor cu raspundere limitata si al asociatiilor pe actiuni. Evident, cad aceastd tendinta de
majorare genereaza un sir de intrebari: motivele, factorul de stabilitate a cresterii suprafetelor etc.
Un interes deosebit prezinta dinamica sectorului privat al plantatiilor de vii si livezi in
cadrul acestor forme organizatorico-juridice. Pe parcursul ultimilor 12 ani, suprafata totald a
plantatiilor de vii si livezi a crescut de la 11,4 mii ha (in anul 2006) pana la 23,7 mii ha (in anul

2018), sau aproximativ de doua ori (figura 2.9).
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Fig. 2.9. Dinamica plantatiilor de vii si livezi din sectorul privat al intreprinderilor
asociative (SRL, cooperative, societiti pe actiuni)

Sursa: elaborata de autor in baza datelor din tabelul 2.1 [123]
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Cresterea suprafetelor totale ale terenurilor proprietate privata si, de rdnd cu aceasta,
cresterea ponderii plantatiilor de vii si livezi, demonstreaza aparitia unei tendinte stabile si,
totodata, importante, atat pentru intreprinderile asociative in ansamblu, cat si pentru domeniile
respective de dezvoltare a plantatiilor de vii si livezi. In conditiile in care aceste tendinte se vor
pastra o perioadd indelungatd, cand fondul privat va atinge dimensiuni mari, pot surveni
modificari calitative 1n structura formelor organizatorico-juridice [14, pag.74].

Analiza activitatii si potentialul de productie a gospodariilor (tardnesti, asociative etc.)
poate fi efectuatd doar aplicand indici comparabili. La ectapa initiald a reformei funciare, a
formarii intreprinderilor agricole, in calitate de conditii de comparatie pot fi considerate:
suprafetele optimale de teren, dimensiunile bazei tehnico-materiale, implicate in procesul de
productie, suportul financiar, politica de subventionare, accesibild pentru toate intreprinderile,
suportul juridic, organizational, metodico-metodologic etc. [13], [18, pag.61].

Despre rolul important al suportului financiar in dezvoltarea agriculturii (politica fiscala,
de subventionare) s-a mentionat mai sus. Procentul bancar al politicii de creditare de asemenea
este o povara pentru gospodariile tardnesti. In Republica Moldova subventionarea agriculturii in
viitor, de asemenea nu se asteapta la nivelul cerintelor pietei, concurentei libere. O problema
Importanta a etapei initiale, in activitatea gospodariilor taranesti, a mai fost si nivelul scazut al
cunostintelor si capacitatilor practice, lipsa potentialului organizatoric, metodico-metodologic,
suportul juridic etc.

Terenurile gospodiriilor tirinesti (de fermier) si loturile individuale. in tabelul 2.2,
este reprezentata o informatie ampla privind structura terenurilor in cadrul gospodariilor taranesti
si a loturilor individuale, prelucrate de sine stititor. in baza datelor sistematizate in tabel,
conform cadastrului funciar al Republicii Moldova pe anii 2000-2018, observam ca suprafata
totala a terenurilor agricole in cadrul gospodariilor taranesti si a loturilor individuale, constituie
in jur de 35,9% din totalul terenurilor cu destinatie agricola. Totusi, suprafata terenurilor agricole
in cadrul gospodariilor taranesti este in diminuare. Pe parcursul anilor 2002-2018 suprafata
gospodariilor taranesti s-a diminuat cu 239,6 mii ha.

Loturile individuale s-au majorat cu aproximativ 67,4 mii ha. Conditiile de activitate a
gospodariilor taranesti, suportul financiar nesatisfacator, politica bugetar-fiscald practicata,
cadrul legislativ neadecvat la etapa initiala a formarii lor, nu puteau sa nu aiba un impact negativ.
Multe gospodarii taranesti (de fermier) au dat faliment [15], [18, pag.61]. Din motivele
mentionate, gospodariile care au falimentat au fost nevoite sa-si vanda terenurile iar proprietarii

sa adere la alte activitati.
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Tabelul 2.2. Dinamica terenurilor gospodariilor taranesti (de fermier) si a loturilor

individuale
in total Gospodarii tirianesti inclusiv vii si livezi (mii ha) | Loturi individuale
Anul terenuri A mai mari de 10 incl in % fata de
agricole In total pani la 10 ha ha suprafata totala
(mii ha) (mii ha)
733,1 lipsa lipsa 184,2
2002 1951 116,1 informatieli informatiei 9,4
563,1 lipsa lipsa 293,1
2005 1953 96,6 informatiei informatiei 14,6
572,0 484,1 87,9 284,4
2006 | 19741 100,6 89,2 114 14,4
526,8 389,7 137,1 230,3
2015 2028,3 92,4 77,3 15,1 11,3
515,6 357,3 158,3
2016 2039,8 90 1 724 17.7 239,7
503,5 353,1 150,4
2017 2041,6 877 710 16,7 245,4
493,5 331,3 162,2
2018 2073,0 85 2 67.8 17.4 251,6

Sursa: Elaborat de autor in baza datelor Cadastrului funciar al Republicii Moldova [27]
Informatia, sistematizata in procesul studiului, a permis divizarea in mai multe categorii a
gospodarielor taranesti (de fermier) cu urmatoarele dimensiuni medii de: pana la 1 hectar; 1-5
hectare; 5-10 hectare, mai mari de 10 hectare. In conformitate cu datele sistematizate din tabelul
2.2 si Anexa 2, suprafata terenurilor agricole din cadrul gospodariilor taranesti (de fermier) a fost
divizata in suprafete cu urmatoarele dimensiuni medii de pana la 10 hectare si in suprafete de
teren cu dimensiuni de peste 10 hectare. Intr-o perioadd de 13 ani gospodariile tirdnesti cu

suprafata medie de pana la 10 hectare s-au micsorat in jur de 152,8 mii de hectare (figura 2.10).
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Fig. 2.10. Dinamica suprafetelor gospodariilor tirianesti cu dimensiune de pani la 10 ha
Sursa: Elaborata de autor in baza datelor din cadastru funciar, tabelul 2.2, [18, 123, 125]
La randul lor, in aceeasi perioada de timp, in baza datelor din Anexa 2, se constatd ca
gospodariile taranesti cu suprafata medie de peste 10 hectare s-au majorat cu aproximativ 74,3

mii ha (figura 2.11). Astfel, din datele prezentate in tabelul 2.2, observam ca in situatia data
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gospodariile taranesti cu suprafate medii de pana la 10 hectare sunt mai putin viabile si rezistente
la conditiile actuale, influentate de unii factori negativi. In dinamici, suprafata totali a

gospodarilor taranesti se afla intr-o mica cadere.
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Fig. 2.11. Dinamica gospodariilor tirinesti cu suprafata medie mai mare de 10 ha
Sursa: elaborata de autor in baza datelor din cadastru funciar, tabelul 2.2, [18, 123, 125]

Congstientizam faptul, ca linia de divizare a tendintelor de micsorare a suprafetelor de cele
de majorare stabilitd la nivelul celor 10 hectare, poate fi precizata in dependenta de specializarea
gospodariei etc. si, ca rezultat, vom obtine o linie de divizare mai precisa si rezultate mai
veridice. Important insd este cd, totusi, din punctul de vedere al dimensiunilor, existd forme si
continut optimal [16], [18, pag.62]. Un indice important in analiza dinamicii dezvoltarii
gospodariilor taranesti cu suprafete mai mari de 10 ha, este nivelul de intensificare a procesului
de productie. Suprafetele de vii si livezi, sistemele de irigare, desecare reprezintd un factor
indirect in procesul de analiza.

Tabelul 2.2 prezinta tendinta de crestere a suprafetelor de vii si livezi, in dependenta de
suprafata medie a gospodariilor. In gospodariile mai mari de 10 ha, tendinta suprafetelor este in

diminuare (figura 2.12).
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Fig. 2.12. Dinamica plantatiilor de vii si livezi din cadrul gospodariilor taranesti
cu suprafata mai mica de 10 ha
Sursa: Elaborata de autor in baza datelor din tabelul 2.2
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De asemenea, cresterea suprafetelor medii mai mari de 10 ha este influentatd nemijlocit

de marirea suprafetelor ocupate de vii si livezi (figura 2.13).
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Fig. 2.13. Dinamica plantatiilor de vii si livezi din cadrul gospodiriilor taranesti
cu suprafata mai mare de 10 ha
Sursa: elaborata de autor in baza datelor din cadastru funciar, tabelului 2.2, [18, 125]

Astfel, in baza rezultatelor obtinute, printr-o analiza grafica a tendintelor de dezvoltare a
gospodariilor taranesti si a plantatiilor de vii si livezi, pot fi formulate concluzii despre influenta
pozitiva a dimensiunilor optimale asupra intensificarii procesului de productie si, ca rezultat
final, asupra eficacitatii ramurii in ansamblu [18, pag62]. Subiectul relatiilor funciare (persoanele
fizice, juridice, alte forme organizatorico-juridice, statul), de asemenea, reprezinta factori ce
influenteaza asupra structurii sistemului de reglementare. Astfel, raporturile funciare ale
persoanelor fizice se vor deosebi de raporturile funciare ale persoanelor juridice si deasemenea
ale statului. Raporturile funciare ale persoanclor fizice sunt preponderent de ,utilizare si
consum”. Raporturile funciare ale persoanelor juridice includ, suplimentar la ,utilizare si
consum”, aspecte organizationale, de management, economice, de drept, ecologice etc. In
procesul de formare a structurii relatiilor funciare, un rol important are statul, prin forta sa
organizatoricd, juridica etc.

Prin faptul, ca sunt cele mai vechi, relatiile funciare de drept mai sunt recunoscute sociale
si formeaza nucleul relatiilor funciare in ansamblu. In lipsa relatiilor de drept, nu vor apirea
relatii economice de productie. Anume relatiile de drept, formularea si respectarea lor determina
garantia subiectului asupra proprietatii, increderea ca activitatea lui de producere, prin implicarea
terenului, va fi recunoscuta de alti subiecti. Continutul social al relatiilor funciare este recunoscut
de mai multi autori [128].

Structura generala a relatiilor funciare si componenta ei economica. Reglementarea
relatiilor funciare se bazeaza pe faptul existentei cadrului legislativ corespunzator, care
functioneaza adecvat si este respectat de citre toti operatori ai pietei funciare. In practica

relatiilor funciare este recunoscut faptul, ca cu cat mai dezvoltate (credibile) sunt relatiile de
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drept, cu atat mai importante sunt relatiile economice in general, si cele funciare, iIn mod
deosebit. Acest coraport este determinat de interesul personal al subiectului. Respectiv, succesul
procesului de producere depinde semnificativ, de interesul subiectului in acest proces.

Este necesar sa constatam si rolul diferentiat al proprietatii in formarea relatiilor funciare
eficiente. Ca exemplu, putem aduce din nou impactul negativ al monopolului statului asupra
continutului relatiilor funciare si, respectiv, asupra eficientei lor, exercitat in perioada anilor
1940-1992. Totodata, unii autori sustin ca monopolul unei persoane, in conditii concrete, poate
forma relatii funciare efective. Exemplificativa, in acest sens, este istoria relatiilor funciare in
Marea Britanie. Ca exemplu, poate servi si procesul de exploatare a plantatiilor de orez in
Vietnam, in perioada socialismului.

Aparitia relatiilor economice. Primele raporturi care pot fi caracterizate ca ,,economice”
le regasim din nou la egiptenii antici, in scrierile lor (secolul 5-7 i.e.n.). Astfel, primele relatii
economice au avut un continut fiscal. Pe parcursul istoric, incercari de a dezvolta componenta
economica a relatiilor funciare, o regasim si la grecii antici. Analiza temeinica a dezvoltarii
relatiilor funciare si, respectiv, incercari de a include in ele componenta economica, atestam si in
spatiul moldo-roman, in procesul implementirii cadastrului. Insa, in majoritatea cazurilor aceste
incercari nu s-au incununat cu succes. Componenta economica a relatiilor funciare si-a capatat o
reala aplicare in politica fiscald a Frantei, ulterior fiind dezvoltata in politica creditar-bancara,
investitionald, subventionala etc. Practica Frantei, la acest capitol, a fost preluata intr-un
termen scurt de majoritatea tarilor, fiind actuala si in prezent.

Componenta ecologica in sistemul existent al relatiilor funciare. Aspectul ecologic al
relatiilor funciare reiese din necesitatea protectiei si utilizarii durabile a resurselor naturale
limitate, in conditiile in care este in continud crestere numarul populatiei de pe glob. Evident, in
cadrul resurselor naturale limitate, rolul principal revine resurselor funciare.

Aspectul ecologic al sistemului de relatii funciare se intercaleaza cu aspectele juridice si
economice. Astfel, protectia resurselor naturale limitate, elaborarea si implementarea
complexului de masuri pentru combatere a eroziunii solului, precum si alte masuri de protectie,
se aplicd in corelare cu masurile juridice in acest domeniu. Impadurirea terenurilor erodate poate

fi stimulatd prin masuri economice.
2.3 Abordarea si analiza sistemica a procesului de reglementare a relatiilor funciare
la etapa initiala de post-privatizare

Sistemul de reglementare a relatiilor funciare este un produs al societatii, evident insotit
de un scop concret. Analizand istoricul dezvoltarii relatiilor funciare, constatam existenta
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sistemului de reglementare a relatiilor funciare in toate tarile. Acolo unde apare interesul fata de
teren (pamant, sol), inevitabil apar relatii (raporturi) funciare si necesitatea reglementarii lor in
diferitd masura, in dependenta de solicitarile societatii.

Particularitdtile relatiilor funciare in tarile in curs de dezvoltare. Perioada actuald in
dezvoltarea relatiilor funciare are particularitatile sale dictate de dezvoltarea domeniilor de baza
ale societatii (industrie, agricultura etc.). Potrivit unor autori (D. Palmer), in unile tari in
dezvoltare, printre care si Republica Moldova, situatia relatiilor funciare este amplificata de
nivelul slab dezvoltat al relatiilor de drept. D. Palmer sustine, ca modificarea relatiilor funciare
este motivata de dezvoltarea civilizatiei, iar tarile in dezvoltare se mai confruntd cu problema
administrarii nesatisfacatoare a resurselor funciare [107].

Problema relatiilor funciare este recunoscuta si in Ucraina. in acest context, Guvernul
Ucraineli, cu participarea Bancii Mondiale, a adoptat in septembrie 2017 o rezolutie referitoare la
implementarea unui proiect pilot, despre monitorizarea relatiilor funciare [105]. in majoritatea
tarilor fostei URSS, relatiile funciare se confrunta cu particularitati specifice, una dintre care de o
mare importantd 0 constituie dreptul la proprietatea funciarda si anume: cine are dreptul la
proprietate fard a compensa costul acesteia? In majoritatea tarilor sunt adoptate norme juridice
referitoare la: dreptul pentru o singura data, dreptul prioritar, dreptul preponderent etc [108].

Influenta factorului local asupra formarii relatiilor funciare este evidentiata in diferite tari.
Spre exemplu, un rol deosebit in relatiile funciare au plantatiile de nuc din Grecia, Cipru [96,
97], obiectele istorice din Italia, plantatiile (terenurile) irigate de orez din Vietnam si alte tari.

Reforma fundamentald a relatiilor funciare, desfasurata in tarile in curs de dezvoltare
(mai ales in fostele republici ale URSS), au provocat diferite fluxuri de migratie a populatiei
[93]. Analizand atat practica mondiald, cat si practica Republicii Moldova in domeniu, pot fi
evidentiate, in opinia autorului, trei aspecte structurale generale ale sistemului de reglementare a
relatiilor funciare: de drept, economice si ecologice (figura 2.14). De asemenea, este important si
faptul, ca aspectele structurale mentionate pot fi considerate si etape importante in dezvoltarea

sistemului de reglementare a relatiilor funciare.
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Fig. 2.14. Structura relatiilor funciare
Sursa: Elaborata de autor [24]
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Prima etapa, deriva din continutul patrimonial al relatiilor funciare. Dupa natura lor,
relatiile funciare sunt relatii de proprietate. Astfel, scopul reglementarii relatiilor funciare la
etapa initiald, rezida in formarea si protectia dreptului de proprietate.

Etapa a doua, in dezvoltarea relatiilor funciare, are un continut pronuntat economic. In
cadrul acestei etape s-au dezvoltat relatiile fiscale, de creditare bancara, investitionale,
subventionale etc. Evident, etapa a doua s-a dezvoltat, in exclusivitate, pe baza relatiilor de
proprietate, de drept existente.

Etapa a treia, sau etapa contemporana a dezvoltarii relatiilor funciare, are un continut
ecologic pronuntat. Anume, in aceasta etapa s-a pus scopul de a elabora norme bazate pe
recunoasterea problemelor ce tin utilizarea resurselor naturale limitate, pe care subiectii de drept
urmeaza sa le respecte.

Scopul principal al sistemului de reglementare a relatiilor funciare, consta in organizarea
(administrarea) acestor relatii. La randul sau, procesul de reglementare a relatiilor funciare poate
fi desfasurat doar prin aplicarea metodologiilor respective. In concluzie, constatim:

- relatiile funciare reprezinta o categorie obiectiva n dezvoltarea societatii;

- reglementarea relatiilor funciare este o necesitate obiectiva;

- reglementarea relatiilor funciare vizeaza: aspectul de drept, cel economic, ecologic;

- procesul de reglementare este dirijat de sistemul de reglementare a relatiilor funciare.

Sistemul de reglementare include: structura elementelor si continutul activitétilor.
Structura elementelor include: structura institutionald; cadrul juridic; structura registrelor; piata
funciara. Continutul activitatilor cuprinde:

a) analiza procesului de reglementare;

b) elaborarea sau selectarea mecanismelor de reglementare a relatiilor funciare;

c) implementarea metodelor de reglementare a relatiilor funciare;

d) exercitarea controlului asupra implementarii metodelor de reglementare a relatiilor
funciare.

Reglementarea relatiilor funciare este o activitate sistemica care poate include:

- sistemul institutiilor, care participd la reglementarea relatiilor;

- sistemul legislativ, care include, atat elaborarea, cat si implementarea actelor normative;

- sistemul registrelor, aplicate in procesul de reglementare;

- piata funciara, ca o totalitate de raporturi ce se formeaza in cadrul cererii si ofertei.

In decursul unei perioade relativ scurte de timp (1950-1990) relatiile funciare care s-au

desfasurat in Republica Moldova, au cunoscut modificari esentiale. In 1949-1950 in Republica
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Moldova a inceput procesul de lichidare a proprietatii private asupra terenului si de creare a
colhozurilor si sovhozurilor. Privita prin prisma relatiilor funciare, aceasta actiune de expropriere
a terenurilor agricole, poate fi calificatd ca o politica distructiva, promovata la nivel de stat.
Practica anilor 1950-1990, demonstreaza rolul decisiv al statului in procesul de reglementare a
relatiilor funciare, care poate fi atat distructiv, cat si creativ.

Activitatea sistemicd in cadrul procesului de reglementare a relatiilor funciare.
Activitate sistemica — activitate practica in cadrul si sub influenta tuturor elementelor de sistem.
Ea presupune adoptarea deciziilor in practica luandu-se in considerare influenta, interactiunea
tuturor elementelor de sistem. Analiza dezvoltarii sistemului de reglementare a relatiilor funciare
demonstreaza o interactiune intre elementele Sistemului. Aceastd interactiune o gasim in analiza
istorica a dezvoltarii sistemului de relatii funciare in diferite tari, inclusiv in Republica Moldova.

Revenind la structura sistemului de reglementare a relatiilor funciare in Republica
Moldova, constatam urmatoarele interactiuni:

- intre Sistemul institutional si Sistemul legislativ. Sistemul institutional elaboreaza si
propune spre aprobare cadrul (sistemul) legislativ, care apoi devine obligatoriu si pentru sistemul
institutional;

- sistemul de registre este finut de sistemul institutional si elaborat in baza sistemului
legislativ;

- piata funciard se afla intr-o interactiune stransa cu institutiile de inregistrare, cu

registrele implementate si activeaza in cadrul legislativ existent (autohton).

Sistemul de reglementare a relatiilor funciare de piata
(inclusiv de arendd)

Implementarea Utilizarea durabila si
politicilor economice protectia resurselor funciare

Politica

politica creditara politica de politica
fiscala bancara subventinare investitionala

Fig. 2.15. Continutul sistemului de reglementare a relatiilor funciare de piata

Sursa: Elaborata de autor in baza studiilor efectuate [124]
Fiind elemente de baza a sistemului de implementare a relatiilor funciare, fiecare in parte
(element a Sistemului) reprezintd un fragment independent cu cerintele si particularitatile sale

separate. Aceasta poate fi clasificata ca activitate sistemica la prima, etapa. Analiza retrospectiva
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demonstreaza ca implementarea sistemului de reglementare a relatiilor funciare are un scop mai
larg decat cel funciar, acoperind, concomitent, domeniul economic, cel ecologic etc. (figura
2.15).

2.3.1 Cadrul legislativ al sistemului de reglementare

Deja am constatat ca, pentru desfasurarea procesului de reglementare a relatiilor funciare
existd structura institutionala. La randul sau, structura institutionald, activeaza in baza cadrului

legislativ (figura 2.16).

Cadrul legislativ al sistemului de
reglementare a relatiilor funciare

/\

Cadrul legislativ privind Cadrul legislativ privind activitatea
reglementarea relatiilor funciare sistemului de reglementare

Fig. 2.16. Cadrul legislativ al sistemului de reglementare a relatiilor funciare
Sursa: elaborata de autor [124]

Functiile structurii institutionale la toate nivelurile, sunt stabilite de legislatie. Functia
principald a structurii institutionale constd In monitorizarea procesului de reglementare si 1n
elaborarea masurilor respective, atat referitor la relatiile funciare, cat si la structura institutionala.
Referitor la relatiile funciare, cadrul legislativ urméreste trei sarcini importante:

- formarea, dobandirea si protectia dreptului de proprietate privata asupra terenurilor,
altor drepturi, obligatiuni, interese, stabilirea unor prioritati etc.;

- stabilirea Tn natura a hotarelor dreptului de proprietate, altor drepturi, obligatiuni,
interese dobandite in conditiile legii;

- inregistrarea dreptului de proprietate asupra terenurilor, altor drepturi, obligatiuni,
interese si, prin aceasta, punerea in functiune a mecanismului de protectie a drepturilor.

Realizarea acestor trei obiective importante, a necesitat crearea premiselor si deschiderea
caii spre solutionarea unei probleme conceptuale sociale si economice reformatorii —
implementarea relatiilor funciare de piata. Evident, in scopul solutionarii acestei probleme, sunt

elaborate un sir de norme de drept, regulamente si instructiuni.
2.3.2 Sistemul institutional de reglementare a relatiilor funciare

Structura institutionald a procesului de reglementare a relatiilor funciare creaza si,
totodata, va depinde de nivelul si calitatea dezvoltarii relatiilor funciare. De exemplu, in
conditiile sociale in care procesul de formare a dreptului de proprietate nu este finalizat, atunci se
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va axa pe rezolvarea nemijlocitd a acestei probleme. Structura institutionalda sistemului de
reglementare a relatiilor funciare va fi preocupata de solutionarea urmatoarelor probleme ca:
formarea si inregistrarea drepturilor, autentificarea drepturilor, solutionarea litigiilor de drept etc.

Totodata, este necesar a constata ca trecerea de la monopolul statului asupra proprietatii
funciare la relatiile funciare de piatd, a fost insotitd in primul rand, de crearea unui sistem
institutional de formare a dreptului asupra terenurilor [124]. Practica Republicii Moldova si a
altor tari, atat din fosta URSS, cat si din fostul ,,lagar socialist” demonstreaza o consecutivitate in
formarea sistemului de reglementare a relatiilor funciare. Astfel, Parlamentul Republicii
Moldova, prin cadrul legislativ elaborat (Constitutia, Codul Civil, Codul Funciar etc.) a creat
premisele unui nou sistem institutional, cu competente in implementarea relatiilor funciare de
piata.

La etapa initiald, reglementarea relatiilor funciare la nivel de stat a fost pusd in
competenta Ministerului Agriculturii, Dezvoltarii Regionale si Mediului (atunci — Ministerul
Agriculturii si Industriei Alimentare), iar la nivelul localitatilor, pe seama consiliilor locale ale
primariilor. Solutionarea problemelor de drept a permis elaborarea si implementarea practica a
politicilor economice eficiente si ecologice, reflectate prin urmatoarea structura institutionala a

sistemului (figura 2.17).

Structura institutionala a
sistemului de reglementare a
relatiilor funciare

\ 4
Autoritati Structuri Structuri
publice private obstesti

Fig. 2.17. Structura institutionala a sistemului de reglementare a relatiilor funciare

Sursa: Elaborata de autor [124]
Un rol important in cadrul sistemului de reglementare a relatiilor funciare 0 au autoritatile

publice, prin elaborarea cadrului legislativ, elaborarea politicilor economice si ecologice. Nivelul
de dezvoltare a societatii este adecvat nivelului de activitate a autoritatilor publice. Un exemplu
elocvent in acest Sens, poate fi situatia creata in Republica Moldova. Din lipsa cadrului legislativ
regulatoriu al relatiilor funciare, a carui elaborare reprezinta functia directa a autoritatilor publice
respective, politicile economice (de subvemtionare, creditare, investitionale etc.) sunt slab
dezvoltate.

Aplicarea corectd a metodelor de reglementare a relatiilor funciare poartd un continut

metodologic [19, pag.47]. Rolul metodologic al reglementarii relatiilor funciare consta in a
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raspunde la intrebarile: cum, cand, care pot fi metodele de influentd in procesul de utilizare a
terenurilor. Lipsa metodelor de influenta, atat asupra subiectului, cat si a obiectului, nu ne va da
un rezultat asteptat.

Autorititile publice locale privind reglementarea adecvata a relatiilor funciare. Este
evident ca, de la sine, orice lege, inclusiv Codul Funciar, nu se va respecta niciodata. In aceste
conditii, sunt organizate structuri publice care au scopul de a crea conditiile necesare de
respectare a legii, iar prin monitorizarea situatici — de a depista cazurile de incalcare si de a
formula masuri in conformitate cu legislatia.

Fiecare proprietar, persoand implicatd in relatii funciare, este obligatd sa respecte legea.
Nici o autoritate publicd nu are dreptul sa lezeze interesele proprietarului. Acest lucru se
intampla cel mai des la modificarea categoriei de destinatie a terenurilor. In cazul dat, autoritatile
publice 1si asuma obligatia de a interzice proprietarului dreptul la modificarea categoriei de
destinatie, impunandu-se conditii suplimentare nestabilite de lege.

Reglementarea eficientd a relatiilor funciare poate fi efectuatd doar in conditiile
cunoasterii detaliate a relatiei dintre subiecti si obiect. In scopul monitorizarii situatiei, exercitarii
controlului privind respectarea legislatiei in vigoare, elaborarea propunerilor de aplicare a
masurilor fortate, Guvernul va crea Departamentul reglementarii relatiilor funciare — autoritate
publica centrald in domeniu. Structura Departamentului va fi stabilitd de Regulamentul aprobat
de Guvern. In acest context, trebuie de mentionat ca exista cadrul legal si cadrul institutional de
administrare si control al reglementarii relatiilor funciare. Este important deci, de a nu confunda
prevederile legislatiei cu obligatiunile Departamentul respectiv. Departamentul nu reglementeaza

relatii, el doar organizeaza procesul si monitorizeaza situatia in reglementare.
2.3.3 Registrul bunurilor imobile in Republica Moldova

In capitolul anterior, am constatat ci dreptul asupra terenului necesiti a fi protejat prin
mecanismul de protectie. Doar prin simpla declaratie a unui drept, prin stabilirea hotarelor in
naturd si eliberarea documentului de drept, dreptul subiectului asupra terenului dupda cum a
demonstrat practica, nu este garantat. De asemenea, practica mondiala demonstreaza rolul

pozitiv major al procesului de inregistrare a dreptului, al registrului drepturilor in protectia

.....

dreptului, al credibilitatii dreptului in formarea unor relatii funciare protejate.

In diferite tiri, procesul de inregistrare a drepturilor are continut diferit, in dependenta de
prioritatile tarii. Astfel, in Franta [99, 116, 139] dreptul inregistrat este solicitat de catre politica
creditar—bancari, alte politici economice, inclusiv fiscala. In Italia [112, 113] dreptul inregistrat
este solicitat de necesitatea efectudrii tranzactiilor imobiliare. Obligativitatea inregistrarii
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drepturilor asupra terenurilor este o necesitate obiectiva a implementarii politicii fiscale, bazate
pe valoarea de piatd a terenurilor. Continutul registrului, de asemenea, suportd modificari
motivate de necesitatile sociale. Astfel, dezvoltarea politicilor economice solicita tot mai multa
informatie care ar descrie particularitatile obiectului, valoarea obiectului etc. Un rol important
are registrul drepturilor asupra terenurilor in procesul de monitorizare a situatiei relatiilor
funciare. Aici, mai este necesar de recunoscut un principiu, in baza caruia, se stabileste raportul
intre teren si drept — principiul integritatii.

Dreptul asupra terenului si terenul ca obiect al relatiilor funciare, sunt integre (de
nedespirtit). in conditiile respectarii principiului integritatii, impactul negativ care deriva din
insasi denumirea Registrului poate fi minimalizat. Registrul bunurilor imobile implementat in
Republica Moldova, poate fi un exemplu cand eroarea admisa prezinta un pericol pentru
continutul informatiei, atat juridice, cat si cantitative. In situatia in care Registrul reprezinta
mecanismul principal de protectie a drepturilor asupra terenurilor §i totodatd baza informativa
pentru implementarea altor politici economice, rolul Iui in dezvoltarea social-economica este
unul major. Astfel, incercarea Guvernului Republicii Moldova de a implementa in perioada 2016
— 2017 Conceptia privind impozitarea terenurilor agricole in baza valorii lor de piata, a suferit
esec din cauza lipsei informatiei necesare.

Un aspect negativ al Sistemului de registre cadastrale in Republica Moldova este
deprecierea registrului funciar. Lipsa registrului funciar influenteaza negativ asupra procesului
de implementare a cadastrelor de specialitate (agricol, forestier, al apelor etc.). Lipsa cadastrelor
de specialitate lipseste domeniile respective de informatia ce ar stimula dezvoltarea lor. Analiza
continutului Registrului bunurilor imobile in Republica Moldova demonstreaza imposibilitatea
lui informationald de a raspunde la intrebdrile solicitate de societate: protectie garantatd a
drepturilor; posibilitatea restabilirii drepturilor; posibilitatea implementarii cadastrelor de
specialitate; posibilitatea implementarii politicilor sociale, economice, ecologice noi si de viitor.

Tinand cont de practica altor tari, care au atins succese in domeniul implementarii
registrelor cadastrale, Registrul bunurilor imobile implementat in Republica Moldova ar trebui
sa-gi asume functia unui registru general care ar determina dezvoltarea altor registre cu un
continut functional: funciar, de specialitate, al localitatilor (strazilor etc.). De asemenea, este
necesar de a dezvolta aspectul informational al dreptului in continutul Registrului bunurilor
imobile, pentru a include si alte drepturi, obligatiuni, prioritati, interese referitoare la terenuri

(bunuri imobile) actuale, deja in prezent si preconizate ca foarte importante in viitorul apropiat.
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In capitolul 1, am specificat influenta continutului obiectului relatiilor funciare (al
terenului) in formarea si dezvoltarea dreptului (a normelor de drept). In acest context este
important de a include in Registrul bunurilor imobile acea informatie despre obiect care
determina formarea drepturilor noi. Un inceput al solutionarii acestei probleme, in prezent si in
viitor, il gadsim in subcapitolul III al Registrului bunurilor imobile ,,Grevarea drepturilor
patrimoniale”. Necesitatea obiectiva a relatiilor funciare solicitd mult mai multd informatie la
acest capitol (obligatiuni, prioritati, servitute etc.).

In concluzie, este necesar a mentiona rolul important al Sistemului de registre cadastrale
in scopul implementarii relatiilor noi funciare, dictate de reformele funciare si chiar de cele

sociale si economice [77].
2.3.4 Relatiile funciare de piati

Relatii funciare de piati — forma moderna de organizare si functionare a economiei, in
care pretul terenului depinde, in principiu, de confruntarea dintre cerere si ofertd si reprezintd o
totalitate a relatiilor de vanzare-cumpirare, generate de actele de drept. in cadrul relatiilor
funciare de piata, piata funciara reprezintd un mecanism important de exprimare libera a
subiectilor In procesul de transmitere-preluare a drepturilor asupra obiectului relatiilor.
Functionarea libera a pietei funciare argumenteaza necesitatea integritatii structurale a procesului
de reglementare a relatiilor funciare. Spre exemplu, chiar §i pe piata liberd funciara, partile
tranzactiei vor solicita protectie in tranzactiile efectuate prin mecanismele procesului de
inregistrare. Tot aici vom gasi norme de drept care obliga partile sd Inregistreze tranzactia
efectuata etc.

Integritatea structurilor sistemului de reglementare a relatiilor funciare reprezinta un
principiu important, care apoi se manifesta pe deplin in procesul de implementare a metodelor de
reglementare a relatiilor funciare. Este important a determina corect rolul pietei funciare in
procesul de reglementare a relatiilor funciare. Piata funciard este, in primul rand, exprimarea
libera a cererii §i ofertei, si prin aceasta, are un continut obiectiv. Totodata, obiectivitatea pietei
este o derivatd a cadrului legislativ, adica ea este atat de obiectiva si liberd, pe cét i1 permite
legea. In acest context, unii subiecti sunt limitati in piatd (cum ar fi dreptul persoanelor de a avea
in proprietate terenuri agricole), altii sunt liberi.

Piata funciara a Republicii Moldova este relativ tanara. Dreptul la vanzarea terenurilor
conform legislatiei a fost admis dupa adoptarea Codului Funciar, incepand cu 1 ianuarie 1992,
iar a terenurilor agricole si mai tarziu, in baza Legii nr. 1308 din 25.07.1997, referitoare la pretul
normativ si modul de vanzare-cumparare [53]. Privatizarea terenurilor a impulsionat dezvoltarea
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pietei funciare, in special a celei agricole. Elaborarea si implementarea proiectelor de consolidare
a terenurilor agricole este in legatura directa cu dezvoltarea pietei funciare [12, 80, 131]. Piata
terenurilor agricole, in cadrul careia vanzarea-cumpararea terenurilor are o pondere majora,
reprezintd un mecanism important pentru dezvoltarea economiei agrare, pentru economia tarii in
ansamblu [10], [15, pag.123]. in baza celor mentionate constatim necesar:

- analiza situatiei, identificarea factorilor de influentd, a metodelor, aplicarea principiilor
noi in relatiile funciare;

- elaborarea si aplicarea unor decizii, a unor concluzii, bazate pe realitatea din teritoriu;

- adoptarea, modificarea, elaborarea cadrului legislativ adecvat situatiei.

Piata terenurilor agricole, in cadrul careia vanzarea-cumpararea terenurilor agricole are o
pondere majord, reprezintd un mecanism important pentru dezvoltarea economiei agrare, pentru
economia tarii in ansamblu [10, 15]. Pe parcursul ultimilor 10 ani, piata funciara in Republica
Moldova a cunoscut o dezvoltare esentialda. Numai in anul 2010 au fost vandute-cumparate
78192 de terenuri, cu suprafata totald de 47286 ha, dintre care 44493 ha cu destinatie agricola.

O informatie mai ampla cu privire la piata funciara pentru anul 2018, realizata in baza
datelor cadastrale acumulate la serviciile cadastrale teritoriale, este prezentatd in Anexa 3. Din
datele incluse in tabelul 2.3 observam ca in ultimii 7 ani numarul tranzactiilor de vanzare-
cumparare a terenurilor agricole este in crestere: de la 69814 tranzactii in anul 2012 la 90533
tranzactii in 2018 (cu 29,6%). De asemenea, proportional S-a majorat si suprafata tranzactionata
a terenurilor agricole: de la 37606 ha in anul 2012, la 47982 ha in 2018 (cu 27,5 %).

Tabelul 2.3. Dinamica tranzactiilor pe piata terenurilor agricole

Perioada de analiza

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

Indicatorul

Suprafata tranzactionata total, ha

In total terenuri 65764 | 47286| 44442 | 47167| 44388| 47549 | 49604| 49347 | 51831 | 51323

Inclusiv terenuri
ol 62639 | 44493| 41509 | 37606| 41105| 44910 43923| 47310 |48824| 47982
agricole

Numarul de tranzactii (total)

In total terenuri 121896 | 78192| 81310 | 78971| 81699| 84715 85873 92227 | 95371 | 98688

Inclusiv terenuri
ol 111420 | 67331| 71035| 69814| 72641| 75941 | 77458 84208 | 87186| 90533
agricole

Suprafata medie a unei
05 | 066 | 058 | 054 | 057 | 059 | 057 | 056 | 0,56 | 0,53
tranzactii, ha

Sursa: elaborat de autor in baza datelor din Registrul bunurilor imobile, www.date.gov.md
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In perioada anilor 2010-2013 se observa, in medie, o stabilitate in ce priveste numarul
tranzactiilor de vanzare-cumpdrare a terenurilor agricole inregistrate (figura 2.18), cu o mica

tendinta de crestere a numarului lor.
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Fig. 2.18. Dinamica tranzactiilor de vinzare-cumparare a terenurilor agricole (2009-2018)
Sursa: Elaborata de autor in baza datelor din Registrul bunurilor imobile [15], [Anexa 3]

In figura ce urmeaza (figura 2.19), este prezentati informatia privind numirul
tranzactiilor de vanzare-cumparare a terenurilor agricole inregistrate in serviciile cadastrale, pe o
perioada mai mare de 15 ani (1999- 2017). Se observa ca, incepand cu anul 1999, numarul de
tranzactii a crescut considerabil: de la 1933, in 1999, pana la 111420 tranzactii in anul 2009,

dupa care urmeaza o perioada de stabilitate (o crestere lentd) ce se mentine pana in prezent.
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Fig. 2.19. Dinamica tranzactiilor a terenurilor agricole, 1999-2018
Sursa: elaborata de autor in baza [12 pag. 44-45], www.date.gov.md

Un rol important in dezvoltarea pietei funciare are infrastructura [15, pag.124]. Un rol
important referitor la protectia tranzactiilor funciare il are Registrul bunurilor imobile. Putem
constata existenta premiselor unei piete funciare dezvoltate. Referitor la transparenta si libertatea
tranzactiilor, accesul la Registru, procedura inregistrarii, protectia tranzactiilor constatim mai

putine probleme.
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Situatia actuald. Privatizarea terenurilor agricole a constituit cauza principald a unei
parceldri excesive. In acest context, implementarea proiectelor de consolidare a terenurilor
agricole are un impact pozitiv. Prin consolidare a terenurilor vor fi solutionate problemele ce tin
de optimizarea suprafetele agricole, aplicarea tehnologii moderne noi, ridicarea conditiile sociale
si economice. Din aceste considerente, tranzactiile funciare (vanzare-cumparare, schimbul) vor
avea un impact major in solutionarea problemelor. Practica demonstreaza urmatoarele [15,
pag.125]:

- majoritatea populatiei din sectorul rural este de o varsta inaintata si nu poate lucra de
sine statator terenul agricol;

- persoanele care, dupa varsta, ar putea lucra pamantul, nu dispun de mijloace financiare
necesare,

- in conditiile unei lipse de concurentd, proprietari de terenuri agricole devin persoanele
cu acces la mijloacele financiare;

- terenurile agricole se concentreaza in proprietatea unui numar redus de persoane, in
majoritate — locuitori ai localitatilor urbane.

In Republica Moldova, deja sunt identificate persoane care au procurat suprafete
impunatoare din localitatile rurale. Aceste persoane sunt departe de interesul localitatii si prin
aceasta creaza situatii de litigiu. Doar prin evaluarea situatiei din localitate pot fi formulate
solutii adecvate, in dependentd de planul de dezvoltare a satului. Acceptarea practicii Uniunii
Europene referitor la dezvoltarea domeniului agricol si a spatiului rural, ne va impune sa stabilim
restricti cu referintd la tranzactionarea terenurilor agricole in localitdtile rurale, sa limitam
accesul si suprafata unei proprietati agricole. Aceasta situatie necesita alte studii.

Proprietarii strdini. Practica mondiala in agricultura, de asemenea, a demonstrat ca
productivitatea terenurilor agricole este direct proportionald cu: fertilitatea solului, tehnologiile
aplicate, nivelul investitiilor [71]. Din nou se impun in prim-plan mijloacele financiare. Din lipsa
subventiondrii necesare a agriculturii, poate aparea conceptia vanzarii-cumpardrii terenurilor
agricole de catre persoanele strdine. Acest aspect are un continut contradictoriu. Republica
Moldova are obligatiuni contractuale cu Uniunea Europeani (UE). In UE fiecare cetitean are
dreptul la cumpararea terenurilor agricole in diferite tari. Sistemul informational al cadastrului
informeaza solicitantii in realizarea doleantelor lor.

Conform legislatiei in vigoare, in Moldova persoanele strdine nu dispun de dreptul de a
cumpdra terenuri cu destinatie agricold [34]. Cu pastrarea de catre Republica Moldova a

tendintelor spre UE, se vor actualiza si cerintele UE spre vanzarea-cumpdrarea terenurilor.
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Valoarea terenurilor agricole in alte tari din Uniunea Europeana nu diferd mult de terenurile
agricole din Olanda [15, pag.126]. Capacitatea de cumparare a persoanelor straine este mult
superioara in comparatie cu cetdtenii Republicii Moldova. Solutionarea acestei probleme
necesita de a lua in consideratie urmatoarele:

- natura conservatoare a tuturor taranilor. Din aceasta constatdim cd fermieri strini,
calificati nu vor veni in Republica Moldova. Aceasta situatie mai mult poate crea un dezechilibru
social si economic. Aceastd axioma a fost deja confirmatd in procesul de arenda a terenurilor.
Cetatenii straini beneficiaza, in conformitate cu cadrul legislativ funciar in vigoare, de dreptul la
arenda terenurilor agricole in Republica Moldova. Totodatd practic, nu sunt inregistrate
asemenea cazuri.

- tot aici putem constata, ca tarile agrare nu-si creaza politica alimentara in baza
fermierilor straini.

Reiesind din situatia actuala a relatiilor funciare, atunci cand valoarea de piatd a
terenurilor agricole in Republica Moldova este mult mai micd decat in tarile UE, mijloacele
financiare primite de catre persoanele straine, in rezultatul cumpararii acestor terenuri nu vor fi
orientate spre implementarea tehnologiilor avansate, ci vor deveni scopul-tinta in care se va
,manipula” cu terenurile.

Relatiile funciare si echilibrul demografic. Din motivele mentionate, o problema dificila
sociala Tn Republica Moldova este dezechilibru demografic. Densitatea populatiei, cu exceptia
localitatilor amplasate In apropierea oraselor mai mari (municipiilor) este in cddere. Predomina
populatia cu varsta de 50-70 ani. Factorii de influentd asupra echilibrului demografic sunt
multipli. Ne vom referi in special la problema noastra de discutie, si anume: influenta procesului
de vanzare-cumpdrare a terenurilor agricole asupra dezechilibrului demografic.

Pentru a retine tineretul in localitatile rurale, sunt necesare de Intreprins urmdatoarele
actiuni:

- in primul rand, de implementat o politica subventionald adecvata;

- in al doilea rand, de egalat conditiile de viata la sate si orase;

- in al treilea; — de a interzice vanzarea-cumpdrarea terenurilor agricole persoanelor
strdine. Pentru aceasta, cadrul legislativ necesita a fi modificat. Ca exemplu: pentru investitori
strdini, de a permite dreptul doar in zone defavorizate, a terenurilor care necesita valorificare prin
programe speciale.

Din cele mentionate mai sus, constatam ca procesul de vanzare-cumparare a terenurilor

destinate agriculturii are un impact social-economic in cadrul relatiilor funciare care, la randul
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sau, necesita implicari 1n cadrul regulatoriu, legislativ [15, pag.127]. Nemijlocit, relatiile funciare
sunt reglementate de Codul Funciar al Republicii Moldova, elaborat la 25.12.1991. Evolutia
relatiilor funciare din 1991 péana in prezent, impune elaborarea unui nou Cod Funciar, care sa
cuprinda abordarea tuturor aspectelor cu continut reglementator. A fost elaborata varianta noua a
proiectului Codului Funciar, la care a participat autorul (Anexa 8), care urmeaza sa treaca toate
etapele corespunzatoare pentru a fi aprobat si pus in functiune. Prevederile Codului Funciar in
domeniul relatiilor funciare confirma importanta statului in reglementarea relatiilor funciare.

Politica statului promovata in reglementarea relatiilor funciare, este realizatd prin
intermediul Ministerului Agriculturii, Dezvoltarii Regionale si Mediului al Republicii Moldova
[69, pag. 12]. Dezvoltarea durabila a resurselor funciare limitate in conformitate cu prerogativele
productivitatii domeniului, realizarea politicii alimentare in ansamblu, toate tin de competenta
Ministerului Agriculturii, Dezvoltarii Regionale si Mediului. Din cele mentionate constatam ca
mai este incd mult de lucru in aceasta directie pentru a obtine rezultatele dorite. Situatia sociala
in localitatile rurale ale tarii este una deplorabila si ingrijordtoare, reprezentand rezultatul
politicii statului promovate in aceasta directie.

Agricultura si spatiul rural reprezintd un tot unitar, in cadrul caruia se formeaza relatiile
funciare. Abordarea integrata a problemelor din acest domeniu va contribui la obtinerea
rezultatelor scontate. In conditiile actuale ale dezvoltirii economiei nationale, pentru formarea
unui nou i modern mecanism de reglementare a relatiilor funciare, cel mai important este
rezolvarea urmatoarelor probleme:

— Realizarea unei colaborari constructive intre institutiile statului, organizatiile de
specialitate (juristi, economisti), institutiile stiintifice din domeniu, producatorii agricoli, cu
privire la elaborarea conceptiei funciare nationale in domeniul agricol, inclusiv si a dezvoltarii
spatiului rural, in intregime.

— Dezvoltarea si implementarea mecanismelor privind utilizarea eficientd a resurselor
naturale din spatiul rural si identificare si atribuirea competentelor corespunzatoare unitatilor
administrativ-teritoriale locale, in realizarea politicii funciare a statului.

— Elaborarea, perfectionarea si actualizarea continua a cadrului juridic de reglementare a
relatiilor funciare si, totodatd, simplificarea unor norme juridice si reguli cu continut
reglementator.

— Elaborarea si aplicarea unor instrumente si mecanisme mai eficiente, reiesind din

conditiile actuale a relatiilor funciare, cu continut reglementator, care ar avea un impact pozitiv
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asupra stimularii investitiilor in domeniul agricol si in spatiul rural, crearea conditiilor favorabile
pentru angajarea in cdmpul muncii a tinerilor specialisti, dezvoltarea relatiilor de asociere a
producatorilor agricoli, realizarea unui parteneriat real intre producatorii agricoli si institutiile
statului.

— Realizarea pe termen lung a unei politici fiscale stimulatorie si corecte, in concordanta
Cu situatia actuald de dezvoltare a economiei de piatd, care ar avea un impact pozitiv asupra
utilizarii rationale a tuturor terenurilor.

Pentru utilizarea mai eficienta a resurselor funciare agricole, a fertilitatii solului, pentru
dezvoltarea teritoriilor localitatilor este nevoie de o politica funciara clara, integrata si complexa
a statului, cu toate instrumentele si mecanismele realizarii ei. Indiferent de formele de
proprietate, utilizarea eficienta a fondului funciar si dezvoltarea spatiului rural in intregime,
ramane a fi una dintre problemele prioritare actuale si pe viitor, ale tarii. Utilizarea experientei
tarilor cu economie dezvoltata se poate dovedi semnificativa in procesul de formare si dezvoltare
a relatiilor funciare in Republica Moldova, de realizare a reformelor economice [2, p.130].
Analizand teritoriul Republicii Moldova, se poate concluziona ca cercetarea trebuie sa se bazeze
pe o analiza sistemicad, pe cunoasterea paradigmei sinergetice si pe 0 abordare interdisciplinara.

Notiunea ,,spatiu rural” ca un spatiu eterogen multifunctional, ne da posibilitatea sa
constatdm ca el nu este numai sediul activitatilor agricole. In primul rind, acesta este un spatiu
de activitate si trai al populatiei rurale. De aceea, in cadrul analizei proceselor sociale, inclusiv a
relatiilor funciare, care au loc la hotarele formarii acestor teritorii, este necesar de a se recurge la
0 abordare spatiala (teritoriald) si nu doar la nivel sectorial (ramural), cu atdt mai mult ca
asemenea tendinta — de abordare spatiald — demult se aplica in tarile industrial dezvoltate.

Dreptul de proprietate reprezintia un drept real, care permite titularului exercitarea in
interes propriu a dreptului de dispozitie, posesiune si folosintd asupra terenurilor sale, in
corespundere cu cadrul normativ in vigoare. Structura dreptului de proprietate, este prezentata in
figura 2.20.

DREPTUL DE
PROPRIETATE

/V\

DISPOZITIA POSESIA FOLOSINTA

Fig. 2.20. Continutul dreptului de proprietate
Sursa: Elaborata de autor in baza [33]
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Dispozitia. Prin dreptul de dispozitie, ca parte componentd a dreptului de proprietate, se
stabileste statutul juridic al terenurilor (vanzare, cumparare. mostenire, donare, schimb). Prin
dispozitie, proprietarul intrd in relatii juridice cu terte-persoane, si se considera o atributie din
cele mai importante. In mare masura, prin aceastd imputernicire, proprietarul se deosebeste de
alti detinatori de terenuri. Astfel dreptul de a poseda terenul, de a-1 folosi si dispune, apartine
proprietarului.

Posesia. Ca parte componenta a dreptului de proprietate, posesia constd in a stapani
terenul la egal cu proprietarul. Totodata, proprietarul in diferite cazuri, poate transmite dreptul de
posesie unei alte persoane. Concomitent cu ,,dispozitia si posesia” folosinta ca parte componenta
a dreptului de proprietate, deasemenea reprezintd un atribut important. Doar 1n temeiul folosintei
proprietarul utilizeaza terenul. Astfel, dreptul de folosintda permite proprietarului Insusirea
calitatilor utile ale terenurilor in scopul satisfacerii necesitatilor.

Folosinta. Arenda este una din cele mai raspandite forme de manifestare a dreptului de
folosintd. Ca element al relatiilor de piatd, la etapa initiala, arenda este cea mai raspandita
metoda de transpunere a dreptului de folosinta asupra bunurilor imobile [12, p.46]. Pe piata
funciara existenta, ea constituie o modalitate de baza a concentrarii pamantului in cadrul
intreprinderilor, sub diferite forme organizatorico-juridice. In cadrul relatiilor funciare (vanzare,
cumpdrare, schimb, donatie), arenda este cel mai des aplicatd. Relatiile de arenda sunt
reglementate de: Codul Civil; Codul Funciar; Legea cu privire la arenda in agricultura [33, 34,
59].

In urma implementirii reformei funciare, actualmente in Republica Moldova mai mult de
2/3 din suprafata totala a terenurilor cu destinatie agricold se afla in proprietate privata [30].
Suprafata medie a cotei de teren atribuite in proprietate privata, a constituit aproximativ 1,5 - 3,0
ha. Suprafata respectiva creaza impedimente in realizarea calitativa a intregului complex de
lucrari agricole, contribuind astfel la o concentrarea a suprafetelor agricole si a creat premizele
necesare pentru dezvoltarea pietei funciare.

Tabelul 2.4. Dinamica numarului tranzactiilor de arenda a terenurilor agricole

Perioada de analiza
2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
In total terenuri | 13310 | 17227 20887 | 19903 |35175 |35565 |30994 [40479 | 33799 | 30594
'”C";Zixgg[:”“” 12225 | 16091 | 19680 | 19090 |33984 |34804 |30278 39927 | 33294 | 30035
Sursa: elaborat de autor in baza datelor din Registrul bunurilor imobile, www.date.gov.md

Indicatorul

in baza datelor furnizate de intreprinderea de Stat ,,Cadastru”, s-a efectuat o analiza a

tranzactiilor de arenda cu terenurile agricole, inregistrate in cadrul serviciilor cadastrale
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teritoriale pe o perioadd de zece ani. Informatia datd este reflectatd in tabelul 2.4. Analizand
aceste date sistematizate in tabel, observam ca numarul tranzactiilor de arenda a terenurilor
agricole este in crestere — de la 12225 tranzactii (2009), pana la 30035 tranzactii (2018),
inregistrandu-se o crestere semnificativa de 2,5 ori.

Reflectarea grafica a cresterii numarului tranzactiilor de arenda a terenurilor agricole este
prezentatd in figura 2.21. Astfel, observam ca cele mai mari cresteri ale tranzactiilor de arenda
sunt inregistrate in anii 2014 si 2016. Inregistrarea maririi numarului tranzactiilor de arenda cu
terenurile agricole, este explicata de aplicarea proiectelor de consolidare, in cadrul carora
relatiile de arenda sunt predominante. Este necesar de remarcat faptul, cd implementarea

ege vy

intreprinderilor agricole prospere.
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Fig. 2.21. Dinamica tranzactiilor de arenda de lunga durata cu terenurile agricole
Sursa: elaborat de autor in baza datelor din Registrul bunurior imobile, www.date.gov.md

In rezultatul cercetirilor efectuate asupra relatiilor de arendi in Republica Moldova, se
ivesc mai multe intrebari logice, printre care: in ce masura este respectat cadrul legislativ-
normativ? Care este experienta dezvoltarii relatiilor de arenda in alte tari? Cum este organizata
modalitatea de platd pentru arendd? Care este imaginea actuald a relatiilor de arenda si ce-i
motiveaza pe detinatorii de terenuri agricole sa recurga la relatiile de arenda? Cum vor evalua
relatiile de arenda in viitor?

Metodele de baza ale reglementdrii relatiilor de arenda sunt cele legislative si
administrative. Printre cele legislative, de baza pot fi mentionate: Codul Funciar, Codul Civil,
Legea cu privire la arenda. Formele organizatorico-juridice ale intreprinderilor agricole existente
in Republica Moldova sunt implicate in mod diferit in relatiile de arendi. In tabelul 2.5 este
prezentatd informatia sistematizatd in baza datelor din Cadastrul funciar al Republicii Moldova,
referitoare la suprafata terenurilor implicatd in procesul de arenda. Datele din tabelul 2.5

confirma faptul, ca cea mai mare din suprafata totald a terenurilor cu destinatie agricola din

75



cadrul intreprinderilor agricole, sunt terenurile arendate (60%). Suprafata mare a terenurilor
agricole implicata in relatiile de arenda, este o dovada a importantei acestor relatii in procesul
uilizarii acestor terenuri.

Tabelul 2.5. Suprafata terenurilor agricole arendate in cadrul formelor organizatorico-

juridice ale intreprinderilor (2018)

Formele organizatorico-juridice ale intreprinderilor

Societati cu

raspundere
limitata

Gospodirii in total
taranesti

Indicatorul Cooperative | Societati pe
agricole actiuni

in total terenuri, ha 82518,79 29629,32 780579,41 493470,45 | 1386197,97

Inclusiv:

. .. 920,67 6905,12 101862,39 385898,41 495586,59
terenuri proprii

terenuri arendate 81598,12 22724,20 678717,01 107572,04 890611,37

Ponderea terenurilor

arendate, % 98 76 87 21 64

Sursa: Elaborat de autor in baza datelor Cadastrului funciar [27]

Repartizarea suprafetelor de terenuri agricole arendate dupd formele organizatorico-
juridice ale intreprinderilor, este reflectata grafic in figura 2.22. Se constata ca ponderea cea mai
mare a terenurilor agricole arendate se afla in cadrul cooperativelor agricole (98%), dupa care
urmeaza in descrestere: societatile cu raspundere limitata (87%), societatile pe actiuni (76%), si

gospodariile taranesti (21%).
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Fig. 2.22. Ponderea terenurilor agricole arendate in cadrul formelor organizatorico-
juridice (2018)
Sursa: Elaborata de autor in baza datelor Cadastrului funciar pentru anul 2018 [27]
Cine sunt cei care arendeaza pamantul? O problema importantd in cadrul relatiilor de
arenda consta 1n disproportia dintre numarul de arendasi si de arendatori [12, p. 47]. Cei care iau

terenul in arendd fac parte din categoria de persoane cu un nivel social mai inalt si un capital
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financiar suficient, pentru a realiza activitati economice in domeniul agricol. Nivelul social mai
inalt al arendasilor este determinat de o pregitire profesionald mai buna, de o pozitie sociala
detinuta in perioada de initiere a reformei funciare si de varsta. O parte din arendasi in perioada
respectiva, ocupau mai multe functii de conducere in diverse directii economice din domeniul
agricol, virsta medie a lor fiind mai micd, comparativ cu cei care oferd pamantul in arenda.
Majoritatea arendasilor din localitatile rurale fac parte din reprezentantii de elita a locuitorilor,
care sunt cei mai bine pregatiti din punct de vedere profesional si financiar.

In sistemul relatiilor de arenda din Republica Moldova, sunt implicate suprafete de
terenuri agricole destul de considerabile, fapt ce neutralizeazd afirmatia despre impartirea
pamantului in cote mici In rezultatul reformelor funciare si crearea obstacolelor 1n
implementarea tehnicilor moderne noi, a normelor agrochimice etc. Raméne nerezolvata si
problema privind aspectele calitative ale arendarii pamantului, incepand cu ,,starea de spirit” a
taranului, adevarat proprietar funciar, care este nevoit sa dea cota sa in arenda, si pana la
interesele statului, legate de politica fiscald promovata, potentialul intreprinderilor de a produce
productie si eficienta ei.

Care este motivul adevarat care ii impun pe proprietarii terenurilor agricole sa dea
pamdantul lor in arenda? Proprietarii de terenuri, nefiind in stare sa le cultive, sunt gata sa le
transmita in orice conditii arendasului [12, p.47]. In situatia data, proprietarul de teren are de ales
una din trei variante posibile a dilemei ,,cum sa procedeze In continuare cu pamantul”: sa-l dea in
arenda, sa-1 prelucreze de sine statator sau sa-l instraineze. Orice varianta posibila are la baza
cauzele sale. Cauza principala, care 11 determina pe proprietarii de pamant sa recurgd la relatiile
de arenda, constd in imposibilitatea lor de a-1 lucra manual, adica in lipsa de mijloace tehnice,
tehnologii moderne. Pot fi identificate si alte cauze, pentru care proprietarii recurg la relatiile de
arenda, cum ar fi:

- starea sdnatatii si varsta inaintata;

- dificultatile legate de realizarea productiei;

- neposedarea cunostintelor necesare unei gospodariri eficiente;

- nivelul scazut al subventiondrii agricole.

Toate acestea impedica dezvoltarea pietei funciare. Se creeaza conditiile in care cei care
arendeaza pamantul devin monopolisti si impun conditiile proprii proprietarilor de terenuri.

Rolul contractului in consolidarea relatiilor de arendd. Conform reglementarilor
Codului Civil, contractul de arend3 este intocmit in forma scrisa. in conditiile in care contractul

de arenda este Incheiat pe un termen mai mare de 5 ani, conform legislatiei in vigoare, el va fi
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necesar de a fi inregistrat in Registrul bunurilor imobile. In conditiile cand termenul de arenda nu
depaseste perioada de 5 ani, contractul va fi inregistrat in cadrul unitatii administrativ teritoriale.
Relatiile de arendd in domeniul agricol, reiesind din particularitatile sale specifice, nu pot fi
autentificate pe un termen mai mic de un an.

Cu toate cd doar forma scrisa a contractului de arenda este cea legald, practica cunoaste si
forma orali a incheierii contractelor. in unele localitati rurale se mai pastreaza traditia intelegerii
orale, care se intdlneste in relatiile de arendd. Asemenea ,,intelegeri” sunt specifice in cadrul
gospodariilor taranesti, unde de regula, ambele parti implicate sunt locuitori din aceiasi
localitate. Contractele de arenda in forma scrisa se incheie mai frecvent in cadrul intreprinderilor
de tipul ,,societate pe actiuni” si ,,societate cu raspundere limitata” iar cu ,,gospodariile taranesti”
si cu ,intreprinderile individuale”, fiind stabilite raporturi de rudenie, raporturile nu sunt
incadrate in cadrul legal, fiind incheiate contracte orale. In corespundere cu reglementirile
cadrului legislativ, normativ 1n vigoare, contractul de arenda se intocmeste in doud exemplare:
un exemplar este eliberat arendasului si al doilea arendatorului. Practica demonstreaza ca multi
proprietari de pdmant, care transmit terenul in arenda, nu detin un exemplar al contractului din
diverse motive.

O alta problema a relatiilor contractuale de arenda tine de inregistrarea contractelor de
arenda funciara. Contractul de arenda a pamantului, la fel ca si orice alt document juridic, este
necesar de a fi inregistrat pentru a avea putere juridica. Din diferite motive, nu intotdeauna acest
lucru este realizat. O buna parte din contractele de arenda nu sunt in genere inregistrate, deci nu
au valoare juridica. Tinand cont si de faptul ca nu intotdeauna proprietarii de teren recurg la
incheierea contractului de arenda, putem conchide, ca majoritatea arendatorilor nu se incadreaza
in cadrul reglementarii juridice a relatiilor de arendad. Pentru a exclude eventualele conflicte ce
pot apdrea intre proprietar si arendas, este necesar ca contractul de arenda sa fie intocmit Th mai
multe exemplare, acestea urnand a fi inregistrate la organele respective.

Referitor la termenul de incheiere a contractului de arenda, se constatd ca cel mai des el
este incadrat in limitele de pana la 3-5 ani. Ceea ce constituie o confirmare a consolidarii
relatiilor de arenda si a cresterii gradului de incredere, atdt a proprietarilor-arendatori, cat si a
arendasilor in asemenea forma de activitate economica. Este stiut faptul, ca cu cat mai mare este
termenul de incheiere a contractului de arenda, cu atat mai mult se poate afirma ca se instituie o
atmosfera de incredere in relatiile de arenda in agricultura. Starea de instabilitate, de neincredere
care s-a instalat in relatiile economice din sectorul agrar, impiedica incheierea contractelor pe

termen lung. In acelasi timp, arenda de scurta durati constituie un obstacol pentru efectuarea
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investitiilor in domeniu, a schimbarilor cu continut structural si a altor activitati orientate in
perspectiva.

Practica altor tari cu o piatd funciard dezvoltata, demonstreaza ca relatiile de arenda, ca
tranzactie are un viitor stabil. Acest interes fatd de arenda, se manifesta prin tendinta continua de
crestere a veniturilor in domeniu. Conservatismul taranilor ii orienteaza in majoritatea cazurilor
preferintial, de a recurge la relatiile de arenda in schimbul celor de vanzare-cumparare. La etapa
actuald o explicatie fatd de aceastd preferinta a taranilor poate fi si preturile mici la vanzare-
cumparare, fata de alte tari. Dezvoltarea relatiilor de arenda constituie o proritate a statului.
Aceasta va include: cadrul legislativ, raporturi la credite bancare, politica fiscala, politica

stimulatorie fata de intreprinderile mici, Servicii de procesare etc.

2.3.5 Consecintele revitalizarii relatiilor funciare de piata in cadrul economiei
nationale

Privatizarea terenurilor. Notiunea de privatizare este aplicata in conditiile trecerii de la
proprictatea publicd a statului, conform reglementarilor cadrului legislativ existent, la
proprietatea privata. Practica demonstreaza, ca aceasta transmitere poate fi atat gratuita, cat si in
baza unei plati simbolice. In spatiul Republicii Moldova, istoric au avut loc ambele forme de
privatizare. Conform reformei desfasurate in anii 1918-1935 (reforma lui Ferdinand), taranii au
primit sectoare de teren in baza unei plati simbolice. Reforma funciard desfasurata cu incepere
din 1992, a prevazut privatizarea gratuita a terenurilor.

Parcelarea excesiva. Metoda de privatizare a terenurilor agricole implementata, incepand
cu anul 1992, prevedea, conform titlului provizoriu de proprietate, o cotd de proprietate funciara
egala pentru toti in cadrul unei unitati administrativ-teritoriale. Esenta cotei de teren echivalent a
fost de a atribui fiecarui taran suprafete egale de teren. Scopul a fost atins doar partial. In primul
rand, fondul funciar destinat privatizarii in diferite primarii a fost diferit. In al doilea rand, un
hectar de teren agricol cu gradul de bonitare de 100, nu poate fi echivalent cu un teren care are
suprafata de 2 hectare si bonitatea de 50 grade. Aceste realitati s-au evidentiat mai tarziu in
cadrul implementarii relatiilor funciare.

Putem constata, ca reforma funciara care a avut ca scop Improprietarirea tiranilor cu
pamant, a avut un impact, atat pozitiv, cat si negativ, asupra dezvoltarii economiei tarii in
ansamblu. Fragmentarea excesiva a terenurilor agricole care a avut loc in Republica Moldova a
fost realizata in corespundere cu politica statului, orientata spre atribuirea in proprietate privata a
terenurilor agricole. Redistribuirea cotelor de teren echivalent in rezultatul implementarii

reformei funciare, nu putea fi evitata. Aici este necesar de mentionat faptul, ca in majoritatea
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tarilor din Europa Apuseana, sunt implementate de mai multi ani la rand proiecte de consolidare
a terenurilor agricole. In Republica Moldova, suprafata cotelor de teren echivalent a fost diferita
in majoritatea localitatilor, in functie de marimea determinata a fondului de privatizare. Cele mai
mici cote de teren echivalent au fost stabilite In raioanele de Centru (Straseni, Calarasi,
Nisporeni etc.), cele mai mari — in unele primarii din raioanele din Sudul republicii (Cahul,
Cantemir, Stefan-Voda etc.) [12, 20].

In literatura de specialitate sunt aduse argumente forte si in defavoarea mecanismului si
elementelor reformei funciare [30, pag.10]. ,,Cota de teren echivalent” a constituit principala
unitate de masura in cadrul realizarii reformei funciare. Initial, ,,cota de teren echivalent”
includea atribuirea terenurilor in suprafete egale fiecarei persoane care avea, conform legislatiei,
dreptul la teren. In realitate ,,cota de teren echivalent” a fost substituitd cu ,,0 suprafatd fizica”
egald. De asemenea, nu s-a luat in consideratie ca suprafata fondului de privatizare, in fiecare
localitate a fost diferitd. In realitate, suprafetele atribuite au oscilat intre 0,6-0,4 ha si chiar mai
mici. Astfel, din start taranii au fost pusi 1n situatii diferite.

Parcelarea excesiva a avut un continut subiectiv. Locuitorii satelor cunosteau bine
localitdtile lor. Fiecare sat dispunea de terenuri ,,bune, medii si rele”, iar dupa amplasare — ,,Janga
sat, la o distantd medie si departe de sat”. Aceasta realitate a impus taranii s solicite cel putin 6
variante de amplasare a terenurilor (dupa fertilitate si dupa amplasare spatiald). In unele sate
subiectivismul a ajuns mai departe, terenurile au fost repartizate in dependenta de probabilitatea
grindinei, secetei, posibilitatea irigdrii etc. Aceste probleme erau ridicate de adunarea generala a
satului si nu puteau fi ignorate. Totodata, ele au avut in final un impact negativ — au dus la o
parcelare si dispersare excesiva a terenurilor, nejustificatd. Astfel, o cotd de teren a fost parcelata
in medie in 5-7 terenuri, amplasate unul de altul la o distantd de 5-7 km si chiar mai mult in
unele situatii. Privatizarea, inclusiv parcelarea excesivd, S-a efectuat fard o metodologie
argumentata stiintific cu referinta la protectia resurselor naturale limitate.

in Republica Moldova, aproximativ 1,1 mil. de proprietari care detineau 1,7 mil. ha, au
primit peste 3 mil. de terenuri (parcele) cu suprafata medie de 0,3-0,5 ha [11, 30]. Un rol negativ
la avut si forma terenurilor atribuite. Suprafetele mici cu dimensiuni de 400-500 m lungime si 8-
10 m latime, deasemenea au fost neefective. O influentd negativa a avut-0 parcelarea plantatiilor
de vie si livada, luind in consideratie soiurile si sorturile. Dupa o parcelare excesiva a terenurilor
agricole produsa de privatizarea pamantului, consolidarea lor reprezinta un proces pozitiv,
orientat spre optimizarea dimensiunilor, aplicarea tehnologiilor avansate si, in final, spre

ridicarea nivelului de viata in sectorul rural al republicii [12, 15, 30].
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Erorile admise in amplasarea hotarelor. ldentificarea drepturilor in natura. O alta
problema a procesului de parcelare consta in faptul, ca executarea nemijlocita a lucrarilor a fost
efectuati cu grave erori, care nu pot fi rectificate nici in prezent [12]. In prezent, sunt supuse
discutiilor publice proiectul noului Cod Funciar si proiectul Legii cu privire la renta viagera, care
in perspectiva poate deveni un instrument eficient in tranzactiile funciare, in paralel cu celelalte
mecanisme de optimizare a terenurilor agricole utilizate in Republica Moldova [12, pag.34].

Un mecanism de optimizare a suprafetelor de teren agricol, implicate anterior in cadrul
reparcelarii excesive, utilizat in multe tari, il constituie renta viagera agricola. Tehnologiile de
lucru a terenurilor agricole tot mai mult solicita dimensiuni optimale a intreprinderilor. Aceasta
necesitate a oprimizarii revin din concurenta cu tarile membre a UE. Solutionarea problemei de
,optimizare” revine din necesitatea rectificarii erorilor admise in procesul de implementare a
Programului ,,Pdmant”. Parcelarea excesiva, dimensiuni reduse, piete de desfacere restranse
minimalizeaza veniturile, capacitatea de cumpdrare, de investitie, influenteazd negativ asupra
producétorilor agricoli.

Erori tehnice. In procesul improprietaririi tiranilor cu pamant agricol au fost comise, de
catre executorii lucrarilor cadastrale, diferite erori tehnice:

- identificarea incorectd a punctelor initiale si respectiv calcularea incorecta a coordonatelor;

- liniile si unghiurile masurate incorect;

- azimutul liniei initiale — incorect.

Din aceste considerente, informatia spatiala din planul cadastral obtinuta nu coincide cu
situatia din teren. In baza erorii comise, suprafata terenului din documentul de drept (titlu) nu

corespunde (este mai mare sau mai mica) cu cea din teren.

Fragment de suprapunere a planurilor Fragment al planului modificat

a) situatia initiala b) situatia dupi corectare

Fig. 2.23. Erori in amplasarea punctelor de hotar al terenurilor
Sursa: Elaborata in baza informatiei grafice a Cadastrului bunurilor imobile [122]

In figura 2.23 gasim o variantda, cand din motivul masurarii incorecte a liniilor si unghiurilor

punctual ,,A” s-a stramutat in ,,A/ ”. O asemenea eroare necesitd rectificare. Prin aceste erori este
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afectat dreptul de proprietate. In acest caz, in rezultatul procesului de corectare a erorilor, suprafata
proprietatilor deja Inregistrate va fi mai mare.

Alt exemplu de admitere a unei eroari tehnice este reflectat grafic in figura 2.24, caz in care
poligonul din imagine a fost stramutat la o distanta anumita de situatia reald. Una dintre caile de
depistare a erorilor este suprapunerea masuratorilor terestre si a planurilor ,,orthopfoto”. La etapa
identificarii hotarelor dreptului in naturd specialistii nu dispuneau de “orthopfoto”. Dupa obtinerea

materialelor “orthopfoto” a devenit posibild aplicarea lor in analiza erorilor admise.

Fragment de suprapunere a planurilor Fragment al planului modificat

a) situatia initiala b) situatia dupa corectare

Fig. 2.24. Erori in execuarea masuritorilor terestre
Sursa: geoportal.md [122]
In figura 2.24 (a), prin suprapunerea planului cadastral cu planul ,orthopfoto”, a fost

determinatd situatia reald a poligonului masurat n naturd. Prin suprapunere determindm ca o
portiune din planul cadastral este incorect amplasatd. Figura 2.24 (b), ne demonstreazd varianta
corectd modificata a amplasarii parcelelor.

Un alt tip de erori tehnice admise, se referd la corectitudinea amplasarii azimutului la
masurarea poligonului (figura 2.25). Asemenea erori nu aduc prejudicii materiale proprietarilor, din
aceste considerente, rectificarea lor tine de activitatea registratorului. Solutionarea acestor erori este

la dispozitia autoritatilor publice. Proprietarii nu au interes in rectificarea unor asemenea erori.

Fragment Fragment
de suprapunere a planurilor al Planului parcelelor agricole modificat

a) situatia initiala b) situatia dupa corectare
Fig. 2.25. Erori in determinarea corecti a orientarii liniilor
Sursa: geoportal.md [122]
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Exemplul din figura 2.25 reflecta cazurile amplasarii eronate azimutal a liniilor poligonului
respectiv. Aici observam, ca continutul erorii admise se referd la amplasarea incorectd, fatd de un
drum a unui teren arabil, fasii forestiere. Rectificarea acestor erori este efectuatd prin urmatoarele
metode:

- stabilirea corectd a punctelor de reper prin masurari in natura;

- amplasarea corecta a poligonului prin suprapunere cu planul ,,ortofoto”.

Astfel constatam posibilitatea utilizarii planului ,,orthopfoto” in scopul corectarii erorilor.

Erori juridice. Printre erorile juridice mai raspandite sunt doua categorii. Prima categorie se
refera la situatiile cand proprietarii terenurilor nu se conduc de planul cadastral, elaborat si aprobat
in modul stabilit, in procesul de utilizare a terenurilor. Rezultatul este diferit. Sunt cazuri cand sunt
eronate chiar si suprafetele (figura 2.26).

Motivul nerespectarii planului cadastral poate fi diferit. Obligatoriu raman necesitatea
rectificarii Incalcarii legislatiei admise. Respectarea planului cadastral si expunerea corectd 1n naturd
ramane solutia acestei probleme. Nerespectarea planului cadastral, din practica altor tri, rdimane un

obstacol in aplicarea politicilor de subventionare.

Varianta 1 Varianta 2

a) situatia initiali b) situatia dupa corectare

Fig. 2.26. Necoincidenta planului cadastral cu sectorul in natura
Sursa: geoportal.md [122]
Un alt tip de erori juridice reprezinta cazurile cand, din diferite motive, proprietarii detin

doua documente de drept, dintre care unul este inregistrat in Registru. Al doilea document nu este
inregistrat. Subiectul utilizeaza in natura terenul din documentul al doilea. Ambele terenuri se afla la
o distanta unul de altul. Motivile aparitiei unor asemenea situatii se afla in istoria implementarii
reformei funciare, cu referinta la improprietarirea cu teren in Republica Moldova si nivelul de
corectitudine a actiunilor intreprinse de autoritatile locale si a preciziei masuratorilor terestre.
Solutia poate fi gasitd prin:

- rectificarea documentelor de drept;

- readucerea lotului si a documentelor la coincidenta.

Concluzia proprietarilor care amiabil accepta o varianta va fi prioritara.
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Instabilitatea demografica cu care se confruntd la etapa actuala Republica Moldova are mai
multe cauze, una dintre care este necesar de a fi recunoscuta: consecintele implementarii reformei
funciare in domeniul agricol — migratia masiva a populatiei rurale. Premisele unei migratii intensive
a populatiei se faceau vizute deja la etapa initiala a implementarii reformei funciare. Populatia
Republicii Moldova la aceasta etapa era in majoritate rurala (mai mult de 50%). Reforma funciara a
creat o situatie de somaj in localitatile rurale. Marimea cotei de teren echivalent de 1-6 hectare nu
putea crea locuri de munca pentru majoritatea populatiei din localitatile rurale.

La prima etapa a migratiei, de acest fenomen au fost atacate localitatile rurale mici si
indepartate. Etapa a doua a migratiei a inclus toate localitatile rurale, iar vectorul migratiei erau
orasele mai mari, inclusiv mun. Chisindu. Etapa a treia a migratiei, include toate localitatile, inclusiv
orasele mai mari, iar vectorul migratiei este UE sau Rusia.

Figura 2.27, prezinta o informatie privind dinamica populatiei in sectorul rural, incepand
cu anul 1991 (din 1997 fara populatia din partea stdnga a Nistrului si din mun. Bender), an cand
incepe perioada de reformare a relatiilor funciare in Republica Moldova. Daca vom accepta anii
1991 — 1992 ca o perioada initiala, atunci in perioada urmatoare (1997 — 2018) vom constata o
scadere esentiald in balanta populatiei rurale.

Este evident faptul, ca micsorarea numarului populatiei rurale care a avut loc in perioada
mentionatd continud si in prezent, fiind si rezultatul reformarii relatiilor funciare. Aceasta
confirma inca o datd, ca relatiile funciare au un continut social si economic. Astfel, planificarea
si realizarea actiunilor in scopul reformarii relatiilor funciare pe viitor, se va realiza reiesind din
impactul lor asupra aspectelor social si economic.

Particularitatile utilizari fondurilor fixe. Privatizarea terenurilor i implementarea
relatiior funciare de piatd au avut si un alt aspect, consecintele caruia se simt si la etapa actuala.
Economia domeniului rural de pana la reforma funciara a fost bazata pe intreprinderi mari, ferme

animaliere mari, tehnica concentrata corespunzdtor intreprinderilor etc.
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Fig. 2.27. Dinamica populatiei totale rurale in Republica Moldova

Sursa: http://www.statistica.md/

84


http://www.statistica.md/

Parcelarea terenurilor agricole la suprafete de la 1ha pana la 5 sau 6 ha, a creat o situatie
cand infrastructura rurala nu putea fi utilizata eficient. Astfel au fost practic distruse fermele
animaliere fara ca lichidarea lor sa fi adus careva rezultate economice. Sistemele de irigare sau
desecare nu puteau fi racordate la dimensiunile proprietatilor. Tehnica agricola nu putea fi
aplicata eficient, reiesind din dimensiunile terenurilor.

Actiunile intreprinse apoi prin crearea Societatilor cu raspundere limitata (SRL),
Societatilor pe actiuni (SA), au creat o alta problema in procesul de privatizare — utlizarea ilegala
de catre SRL a mijloacelor tehnice, a cotelor valorice in ansamblu. Aceastd situatie poate fi

calificata ca un neajuns esential in implementarea reformei relatiilor funciare.
2.4 Concluzii la capitolul 2

1. Sistemul de reglementare a relatiilor funciare reprezinta veriga principald a procesului
de reglementare in ansamblu si include urmatoarele componente:

- cadrul legislativ de desfasurare a procesului de reglementare a relatiilor funciare;

- structura institutionala a Sistemului de reglementare a relatiilor funciare;

- structura registrelor dreptului funciar, care insotesc procesul de reglementare a relatiilor
funciare;

- piata funciara, care implementeaza in practica conceptia reglementarii relatiilor funciare
[cap.2.1, pag. 48, alin. 4], [124].

2. In procesul de reformare a relatiilor funciare in Republica Moldova (perioada 1992 -
2020), Sistemul de reglementare existent la etapa respectiva a fost distrus iar altul nu a fost creat.
Ca rezultat, relatiile funciare bazate pe proprictatea privatd au ramas fara un sistem de
reglementare. Lipsa Sistemului de reglementare a relatiilor funciare a provocat o criza
demografica si economica in domeniul rural. Astfel, crearea unui Sistem de reglementare a
relatiilor este o prima necesitate in domeniul agrar [cap.2.1, pag. 48], [cap.2.2, pag. 58-59],
[cap.2.3, pag. 59-67], [20].

3. Procesul de reglementare a relatiilor funciare agrare are o influentd majord asupra
intregului domeniu rural. Totodata, privatizarea terenurilor agricole s-a dovedit a fi prea putin
pentru dezvoltarea sociald si economica. Pentru aceasta, mai este necesara implementarea unei
metodologii si a unui Sistem de reglementare a relatiilor funciare [cap.2.1, pag. 48-49], [124].

4. Analiza situatiel confirmd cad intreprinderile agricole bazate pe proprietatea privata
devin destul de competitive atunci cand ating dimensiuni optimale si se afla sub influenta
sistemului de subventionare a statului. Studiul argumenteaza ca, pentru a aplica in practica aceste
concluzii este necesara interventia statului prin implementarea programelor respective, inclusiv:
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- de subventionare a intreprinderilor agricole mici si mijlocii;

- de investitii in agricultura;

- de creare a infrastructurii locale de dezvoltare;

- de acordare a facilitatilor fiscale;

- de instruire, perfectionare si constientizare a producatorilor agricoli [cap.2.2, pag. 50-
58], [121].

5. In baza studiului, S-a demonstrat ci implementarea relatiilor funciare noi in domeniul
rural (agricol) a provocat 0 diminuare demografica, care dureaza deja de peste 25 de ani.
Sistemul de reglemenatre a relatiilor funciare trebuie sa intervind, in primul rand, cu masuri
concrete de redresare a situatiei demografice. Obiectul programelor de redresare a situatiei
trebuie sa fie populatia bastinasa. Miza pe investitorii strdini, care vor compensa exodul
demografic din satele Moldovei, nu va da rezultate pozitive [cap.2.3.5, pag. 84], [19].

6. Sistemul de reglementare a relatiilor funciare trebuie sa se axeze in viitorii 10-15 ani
pe trei probleme importante:

- sociale, stoparea migratiei, revenirea populatiei, conditii de viata la nivel inalt;

- economice, subventionarea producdtorilor agricoli, creditarea investitiilor, piata de
desfacere;

- ecologice, protectia resurselor naturale limitate.

Toate acestea necesitd a fi Incepute prin crearea unui cadru legislativ nou (Cod funciar
nou) [cap.2.3, pag. 59-61], [121, 122, 124].

7. Sistemul de reglementare a relatiilor funciare se propune a fi compus din doud niveluri
cu functii si Tmputerniciri concrete. La nivel republican (central), Sistemul de reglementare a
relatiilor funciare va avea functiile:

- elaborarea politicilor in domeniu;

- elaborarea cadrului legislativ;

- elaborarea cadrului metodico-metodologic.

La nivelul autoritatilor publice locale, Sistemul va implementa metodologiile de
reglementare a relatiilor funciare [cap.2.3, pag. 61], [cap.2.3.2, pag. 64-65], [cap.2.3.4, pag. 72-
73], [124].

8. Analiza pietei funciare, in calitatea sa de componentd a Sistemului de reglementare a
relatiilor funciare, demonstreaza un nivel satisfacator de activitate. Totodata, din lipsa Sistemului
de reglementare a relatiilor funciare se pastreaza primejdia vanzarii-cumpararii terenurilor

agricole persoanelor strdine. Aceastd primejdie poate crea o situatie si mai drasticd in domeniul
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rural. In acest context, sunt necesare norme juridice si competente respective date Sistemului de
reglementare a relatiilor funciare [cap.2.3.4, pag. 67-71], [80,124].

9. Terenurile agricole nu pot fi vandute persoanelor straine din urmatoarele motive:

- cetdtenii strdini nu investesc in agricultura Republicii Moldova dar transmit terenurile
altor utilizatort;

- populatia bastinasd nu poate concura cu persoanele strdine in procesul de vanzare-
cumparare;

- toate tarile UE nu vand terenuri agricole cetatenilor din alte tari, care nu sunt membre a
UE;

- practica tarilor care au aderat la UE in anii precedenti, confirma necesitatea de a
interzice vanzarea terenurilor agricole persoanelor straine [cap.2.3.4, pag. 67-71], [15].

10. Pentru a redresa situatia in domeniul rural, caracterizata printr-un dezechilibru
demografic, necesitd a fi create, pe o perioadd de timp, conditii prioritare (facilitati, privilegii)
paturii tinere a populatiei in procesul de vanzare-cumpirare a terenurilor. in calitate de conditii
prioritare pot fi: creditele privilegiate, subventiile, facilitatile fiscale etc. Toate acestea trebuie
prevazute intr-un program de stat [cap.2.3.4, pag. 72-73], [15, pag.127].

11. Recunoasterea faptului, ca concentrarea suprafetelor de terenuri agricole in mainile
unui numar limitat de persoane (proprietari) duce spre monopolizarea fondului funciar agricol,
creeaza conditii favorabile de aparitie a marilor latifundii care sunt strdine intereselor populatiei
rurale, procesului de dezvoltare armonioasd a localitdtilor satesti si necesita reglementari juridice
(modificarea cadrului legislativ) [cap.2.1, pag. 49, alin. 3], [15, pag.127].

12. Permisiunea persoanelor stridine de a cumpara terenuri agricole (productive) nu va
solutiona problema crizei financiare a fermierilor autohtoni, nu va ,,invada” Moldova cu fermieri
competenti strdini. Dacd aceasta nu se va intdmpla, atunci finantele care vor ajunge in Moldova
vor fi orientate nu spre intensificarea agriculturii, dar spre diferite ,,manipulari” cu fondul funciar
pentru a obtine venituri in baza tranzactiilor funciare [cap.2.3.4, pag. 70-71], [15, pag.128].

13. Dezechilibrul demografic, care persistd in majoritatea localitdtilor rurale, este
rezultatul erorilor admise in cadrul reformelor economice promovate. Nesolutionarea acestei
probleme poate ameninta statalitatea Republicii Moldova. Totodata, ,,de la sine” problema nu se
va solutiona. Sunt necesare implicatii semnificative din partea statului pe un complex intreg de
dimensiuni, inclusiv ce tin de procesul vanzirii-cumpararii terenurilor destinate agriculturii. In
acest context, trebuie oferite stimulente pentru a incuraja achizitia terenurilor agricole de catre

tinerii fermieri [cap.2.3.5, pag. 84], [15, pag.128].
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14. Practica tarilor UE, confirmatd de SUA 1n procesul de implementare a politicilor de

utilizare a landsafturilor, orienteaza metodologic si Republica Moldova spre crearea unor politici

in care:
- cetdtenii sunt incurajati multilateral de a reveni in localitati rurale;

- metodologiile moderne de utilizare a terenurilor agricole sunt aplicate doar sub actiunile

Sistemului de reglementare a relatiilor funciare;

- terenurile agricole sunt resurse naturale limitate si necesita o utilizare durabila [cap.2.3,
pag. 60], [cap.2.3.4, pag. 71].
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3. ASPECTELE METODOLOGICE PRIVIND IMBUNATATIREA
REGLEMENTARII RELATIILOR FUNCIARE iN REPUBLICA
MOLDOVA

Metodologia reglementarii relatiilor funciare, in calitate de stiin{a, reprezinta totalitatea
metodelor (regulilor, principiilor, cailor, procedurilor) de cunoastere a realitatii, a relatiilor
funciare existente si aplicarea acestora in scopul transformarii lor (raporturilor intre subiecti) in
conformitate cu solicitdrile societdtii in dezvoltare. Relatiile funciare reprezinta o directie
specifica de dezvoltare a relatiilor sociale si economice, care tin de utilizarea rationala (durabila)
a pamantului. In acest context, relatiile funciare stau la baza implementarii politicilor sociale si
economice, impunandu-se ca o necesitate obiectiva, in scopul asigurarii securitatii alimentare a
tarii, si respectiv, utilizarea durabila a resurselor funciare.

Particularitatile procesului de reglementare a relatiilor funciare reies din necesitatea
aplicarii corecte n timp si 1n spatiu a unui complex de principii si metode concrete, scopul carora
este de a crea conditii favorabile de dezvoltare a obiectului (fondului funciar) si subiectului
[19,pag.47]. Relatiile funciare, indiferent de continut, nu se pot desfasura la voia fiecarui subiect,
absolut liber. In cadrul relatiilor funciare, actorii respectd un complex de norme, restrictii, reguli,
obligatiuni. Toate aceste ne demonstreaza, ca relatiile funciare inevitabil sunt influentate,
reglementate.

Procesul de reglementare a relatiilor funciare are un continut orientat social, economic si
ecologic. Scopul principal al reglementarii relatiilor funciare, consta in crearea tuturor conditiilor
favorabile pentru o utilizare mai eficienta a fondului funciar si a spatiului natural in ansamblu, in
corespundere cu necesitatile si interesele dezvoltarii societdtii si a proprietarilor de teren.
Comparand cele mentionate cu realitatea din Republica Moldova, care se afld la o etapa de
reformare profunda a relatiilor funciare, ne confruntdm cu o situatie contradictorie.

Pe parcursul anilor de independentd, conditiile sociale, economice si ecologice nu au
devenit mai bune. Relatiile funciare, mai ales in spatiul rural, sunt foarte complicate, iar
reglementarea lor necesita cunostinte temeinice, resurse financiare si umane [19]. Este imposibil
a intreprinde masuri efective farad a cunoaste realitatea. La randul sdu, realitatea este foarte
dinamicd si necesitd o monitorizare permanenta a relatiilor funciare, atat a situatiei reale prin
prisma necesitatilor, cat si a eficientei metodelor deja aplicate.

Necesitatea obiectiva a aplicarii metodologiei reglementarii relatiilor funciare este pe larg
recunoscuta in practica. Orice stat modern, cu un regim democratic, cu 0 economie dezvoltata,

nu poate fi perceput ca atare fara un sistem eficient de reglementare a relatiilor funciare, de
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cadastru si publicitate imobiliara, ultimele devenind, prin functiile sale importante, obligatoriu
[9, p. 17]. Agricultura ramane a fi un domeniu important in economia Republicii Moldova, insa
aflata in declin [7]. Acecasta realitate este argumentata prin ponderea mica a domeniului agricol
in PIB (Produsul Intern Brut), de 11-12%. Reglementarea relatiilor funciare in Republica
Moldova la etapa actuald, reprezintd o necesitate obiectiva sub toate aspectele.

Conceptia reglementarii relatiilor funciare. Prin natura lor, relatiile funciare sunt
(figura 3.1):

- relatii reglementate de catre societate, prin aplicarea diferitelor norme de comportament
intre subiecti;

- raporturi sau relatii liber manifestate (comportament) in procesul de utilizare a terenului,
in calitate de obiect al relatiilor funciare;

- relatii (raporturi) combinate, cand libera manifestare a subiectului este realizata in baza

unor norme de comportament 1n societate.

Modul de manifestare a
relatiilor funciare

cu o libera manifestare obligatorii prin
intre subiecti aplicarea dreptului

\/

combinarea manifestarii libere si
aplicarea normelor de drept

Fig. 3.1. Conceptia reglementarii relatiilor funciare
Sursa: Elaborata de autor [19]

La acest capitol, scopul este de a imbunatati metodele de reglementare a relatiilor
funciare in contextul general, de dezvoltare a relatiilor sociale si economice. Practica ne pune in
situatia de a definitiva continutul raporturilor intre subiecti: social, economic, funciar, ecologic
etc. Foarte des, aceeasi activitate poate fi privita (si chiar este necesar de a fi privita) prin prisma
diferitelor aspecte: sociale, economice, funciare, ecologice etc. La etapa initiald a cercetarii, a
fost demonstrata necesitatea aplicarii dreptului in cadrul procesului de reglementare eficienta a
sistemului de relatii funciare. Legea (cadrul legislativ) constituie o formd de exprimare a

dreptului. Relatiile funciare mai pot fi considerate ca relatii de proprietate funciara. Istoricul

90



aparitiei lor denotd cd dezvoltarea societdtii, dezvoltarea proprietatii ca categorie sociala si a
relatiilor funciare s-a desfasurat concomitent.

Metodele de reglementare a relatiilor funciare reprezinta diferite procedee, mecanisme,
reguli, principii, moduri de realizare a unor lucrari si, prin aceasta, indeplinirea scopului
principal — reglementarea relatiilor funciare. Cu alte cuvinte, orice metoda este insotita de un
scop concret. In cazul prezentului studiu, scopul concret este reglementarea relatiilor funciare
(raporturilor funciare). La randul sau, reglementarea reprezenta un proces dirijat, prin aplicarea
totalitatii metodelor (metodologiei). Cunoasterea temeinica a metodologiei si aplicarea corecta a
tuturor metodelor de reglementare a relatiilor funciare, ne poate asigura realizarea scopului
social-economic. Etapizarea procesului de reglementare a relatiilor funciare privit prin prisma
consecutivitatii aplicarii metodelor, poate avea urmatorul continut:

- aplicarea metodelor cu o manifestare libera intre subiectii relatiilor funciare;

- aplicarea normelor de drept in procesul de reglementare a relatiilor funciare, ca metode
obligatorii;

- aplicarea metodelor combinate prin manifestarea libera si a normelor obligatorii.

Ar fi o eroare sa nu admitem cazuri, cand subiectii relatiilor funciare au decis reciproc sa
respecte unele conditii in procesul de utilizare a terenului (obiectul relatiilor funciare). De
asemenea, este necesar de a recunoaste necesitatea obiectivd de a impune fortat subiectii spre

respectarea unor conditii in utilizarea terenurilor.

3.1 Utilizarea terenurilor prin libera manifestare a subiectilor: aspectul metodic si
metodologic

In situatia actuali si, cu atat mai mult, in viitorul reglementirii relatiilor funciare, rimane
tot mai putin spatiu pentru ,libera manifestare”. Ca exemplu, servesc ,,Drepturile proprietarilor
funciari” expuse in art. 27 din Codul Funciar. Conform alin. (1) din articolul mentionat,
proprietarul de teren are dreptul ,,s8 gospodareascd de sine statator terenul”. Restul normelor
juridice din acest articol sunt deja ,,masuri fortate”, dar nu ,,libere manifestari”.

Dupa parerea autorului tezei, dispozitiile din Codul Funciar cu referinta la drepturile
proprietarului de teren, sunt expuse conceptual gresit. Potrivit Constitutiei, proprietarul de teren
are toate drepturile de proprietate garantate de stat si doar unele raporturi sunt restrictionate prin
acte legislative suplimentare.

Un alt exemplu prin care ,,libera manifestare” este reglementata prin lege, il gdsim la art.
71 din Codul Funciar al Republicii Moldova, ce vizeaza schimbarea destinatiei terenurilor

agricole. In cadrul categoriei de destinatie, detinitorul de teren in calitatea sa de proprietar are
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libertatea de a decide singur modaliatea de folosire a terenurior. ,,Libera manifestare” in cadrul
terenurilor cu destinatie agricold, va permite proprietarului sa selecteze, de bunavoie, modul de
utilizare: teren arabil, plantatii multianuale (vii, livezi, culturi de pomusoare etc.). Utilizarea
terenurilor prin libera manifestare poate fi efectuata in cadrul tuturor categoriilor de destinatie.

La raporturi funciare libere, pot fi racordate de asemenea pasunile localitatilor,
proprietate publica a unitatilor administrativ-teritoriale ce tin de domeniul public. Aceste terenuri
sunt utilizate de catre locuitorii satelor in modul in care ei (populatia) s-au inteles la adunarea
generala a satului. Evident ca decizia populatiei la adunarea generala a satului poate fi adoptata
prin votul majoritatii.

Este necesar de a recunoaste faptul, ca masurile fortate aplicate in procesul de
reglementare a relatiilor funciare tot mai mult inlocuiesc libera manifestare. Totodata, in spatiul
rural vom mai gasi cazuri cand locuitorii unui sat sau unui cartier dintr-un sat au decis amiabil sa
respecte unele conditii de utilizare reciproc avantajoase. Conditiile pot fi diferite in fiecare caz
concret. Acest mod de reglementare a relatiilor funciare a evoluat la nivelul consiliilor locale,
care la adunarea generala a locuitorilor satului adopta, prin votul majoritatii, decizii care sunt
apoi respectate de catre toti locuitorii.

Conditii ce urmeaza a fi respectate pot fi formulate de comun acord si intre doi vecini.
Practica cunoaste asemenea moduri de reglementare a actiunilor i recunoaste durabilitatea lor.
Asemenea decizii amiabile Intre subiectii relatiilor funciare sunt cunoscute in toate tarile in
dependentd de problemele abordate. La adoptarea deciziilor amiabile intre subiecti pot influenta
conditiile de relief, climaterice, traditiile locale etc. Analiza istoricd a dezvoltarii relatiilor
funciare in Cipru [96, 97] demonstreaza ca, cu mult pana la era noastra relatiile obstesti au

capatat forma de proprietate obsteascd (comuna).

3.2 Metode de reglementare a relatiilor funciare prin aplicarea dreptului

patrimonial

In istoria dezvoltarii relatiilor funciare ,dreptul”, ca categorie sociali, a fost aplicat
printre primele masuri de reglementare fortatd. Prin natura sa, in calitate de masura fortata de
reglementare, dreptul este o prerogativa care apartine statului, indiferent de forma si continutul
lui. Dreptul funciar a fost printre primele masuri de reglementare funciara aplicate fortat de stat.

Metodele legislative sau normative reprezinta toate legile si alte acte normative elaborate
de stat, care reflectd politica promovata de el in corespundere cu situatia social-economica din
tard [118, pag.165]. In conditii concrete, implementarea in practica a mecanismelor respective de
reglementare a relatiilor funciare este obligatorie. In acest scop, apare necesitatea obiectiva de
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elaborare a bazei legislative normative adecvate situatiei actuale dezvoltarii relatiilor funciare.
Politica statului in domeniul relatiilor funciare este reflectatd prin prevederile Codului Funciar
(LP nr. 828-XII din 25.12.1991) cu toate actualizarile ulterioare.

Reglementarea relatiilor funciare in baza actelor legislative, reprezinta o necesitate
obiectiva si trebuie sd corespunda evolutiei reformei funciare. Este necesar de mentionat si
necesitatea actuala a armonizarii legislatiei funciare a Republicii Moldova cu standardele
legislatiei Uniunii Europene. Aceasta presupune elaborarea unui set de legi si regulamente cu
continut reglementator a relatiilor funciare, inclusiv si modificarea celor existente, reiesind din
conditiile actuale a sistemului de relatii funciare. Codul Funciar, in calitate de act legislativ, se
deosebeste, prin modalitatea abordarii problemelor, de alte acte legislative. Un rol important in
procesul de elaborarea a legislatiei funciare il are cunoasterea profundad a continutului relatiilor
funciare.

Relatiile funciare sunt intr-o permanenta dezvoltare. Daca societatea nu reactioneaza la
modificarea relatiilor funciare, atunci apare o situatie de criza. Continutul relatiilor funciare din
perioada anilor 1990 — 1995, au avut praticularitatile sale specifice. Cadrul legislativ a avut
scopul de a reglementa privatizarea pamantului si modalitatea de trecere la relatii funciare de
piata. Desi aceastd perioada a ramas In trecutul indepartat, cadrul legislativ a raimas neschimbat.
Totodata, diversitatea si particularitatile dreptului in reglementarea relatiilor funciare, impun o
dezvoltare mai complexa a metodelor de reglementare. De asemenea, prin aplicarea cadrului
legislativ asupra terenurilor, sunt implementate si alte metode juridice cu caracter stimulatoriu:

politici investitionale, subventionale, de creditare, facilitati fiscale, renta viagera etc.
3.2.1 Metode contemporane de dobdndire a dreptului asupra terenurilor

Dobandirea dreptului asupra terenului include o diversitate de conditii, derivate din
obiectul si subiectul dreptului, in dependenta de care sunt formulate unele sau alte metode de
dobandire a dreptului. Un exemplu semnificativ privind metodologia de formare a dreptului,
reprezintd situatia prin care a trecut Republica Moldova in perioada nu atat de indepartata:
dobandirea si inregistrarea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor in rezultatul
privatizarii, demonopolizarii etc. Din punct de vedere metodologic, dreptul de proprietate
dobandit in procesul privatizarii, nu poate fi egalat cu dreptul dobandit prin vanzare-cumparare.
Metodologia dobandirii dreptului asupra terenului, este reflectata in figura 3.2.

In conditiile legii, prin act administrativ. Metoda de dobandire a dreptului asupra
terenului 1n conditiile legii, prin act administrativ, reprezinta o totalitate a normelor de drept
stabilite in cadrul legii, aplicate in practicd prin diferite moduri, procedee, maniere care au ca
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scop final dobandirea unui drept concret (in spatiu) asupra terenului. Modalitatea de dobandire a
dreptului de proprietate asupra terenurilor este reglementatd de prevederile Codului Civil
(art.320). Alineatul (3) al articolului mentionat, stipuleaza ca: ,,In cazurile stabilite de lege,

dreptul de proprietate poate fi dobdandit prin efectul unui act administrativ”.

Metode de dobandire a dreptului asupra terenului

Lege, act Act
administrativ || juridic

Hotarare

Succesiune | | Accesiune || Uzucapiune || . 8 «
judecatoreasca

Fig. 3.2. Metodologia dobindirii dreptului asupra terenurilor
Sursa: Elaborata de autor in baza [33]

In practica Republicii Moldova, metoda de dobandire a dreptului in conditiile legii prin
act administrativ, a fost aplicata in procesul implementarii reformei funciare initiate la inceputul
anilor 1990 — 92. Prin aceasta modalitate, aproximativ un milion de cetateni ai Republicii
Moldova au dobandit dreptul de proprietate privata. Motivul social al metodei s-a bazat pe
necesitatea trecerii de la monopolismul statului asupra proprietatii funciare, la dreptul de
proprietate privatd asupra terenului. Cadrul legislativ al metodei a fost inclus in Codul Funciar
(LPRM828). Legea mentionata (art.11, 12, 13) la etapa respectiva, a avut scopul sa raspunda la
intrebarea ,,cine are dreptul de a deveni proprietar de teren”. Conceptual, proprietari de terenuri
au devenit persoane care in primul rand au fost consacrati domeniului: lucrau in intreprinderi
agricole, erau pensionati sau invalizi din intreprinderi agricole, fosti expropriati si exilati etc.
Detaliat la aceastd problema raspunde art.11 s1 12 al Codului Funciar din 25.12. 1991.

Obiectului dreptului de proprietate dobandit, in conditiile legii prin act administrativ, in
urma implementarii reformei funciare, a fost stabilit prin Hotararea Guvernului 469 din
11.07.1994 ,,Despre aprobarea fondurilor funciare de stat si fondurilor de privatizare in hotarele
comunelor”. Trebuie de accentuat, ca marimea fondului de privatizare pentru fiecare localitate
prin Hotdrarea Guvernului 469 a fost stabiliti cu o aproximatie mare. Cauzele au fost diferite. In
fiecare caz concret (in fiecare primarie), comisiile funciare au precizat marimea obiectului
dreptului de proprietate.

Dobandirea dreptului asupra terenurilor in conditiile legii prin act administrativ,
reprezinta o metoda (un mecanism) specificd, care este aplicatd in majoritatea cazurilor prin
implicarea autoritatilor publice centrale si locale, in solutionarea problemelor conceptuale,
nascute de reformele sociale, economice etc. Reiesind din faptul ca dobandirea dreptului asupra

terenului este efectuatd in strictd conformitate cu conditiile legii, metoda aplicata poate fi numita
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»dobandirea dreptului in conditiile legii”. Legea stabileste principiile generale a dobandirii
dreptului asupra terenului.

In diferite tiri, apar diferite motive de aplicarea a ,,conditiilor legii” in procesul de
dobandire a dreptului. Ca exemplu, in Marea Britanie (UK) deja de mai multi ani se desfasoara o
reforma funciard, ce tine de dobandirea dreptului asupra terenurilor aflate in proprietatea
Regelui. Astfel, cadrul legal la acest capitol in UK include principiile, particularitatile de
dobandirea a dreptului asupra acestor terenuri de catre alte persoane. Aici vom gasi particularitati
de dobandire a drepturilor asupra terenurilor arendate, in dependenta de categoriile de destinatie.

Aspectul aplicarii ,,conditiilor legii” Intr-0 formd masiva poate fi recunoscut ca un
principiu al metodologiei In ansamblu, un aspect conceptual, o deosebire de alte metode si
metodologii de dobandire a dreptului asupra terenului. Evident ca, dobandirea dreptului asupra
terenurilor prin aplicraea metodei ,,conditiile legii” este motivatd de necesitatile societatii, bazata
pe un cadrul legislativ (Lege) adoptata de catre Parlament, insotita de Regulamentele necesare
adoptate de Guvern.

Conditiile legii in procesul de dobandire a dreptului de proprietate privatd asupra
terenurilor agricole, sunt reflectate in continutul articolului 12 al Codului funciar (LPRM nr.828
1991). Conditiile legii in procesul de dobandire a dreptului asupra terenului agricol, include doua
probleme generale (etape):

- dobandirea dreptului de proprietate privata, masurarea cotei de teren echivalent;

- identificarea in natura a dreptului dobandit asupra cotei de teren echivalent.

Un rol important in solutionarea problemelor mentionate mai sus l-a detinut Comisia
funciara a primariei. Functiile Comisiei funciare stabilite de conditiile legii (art 12) includ:

- identificarea (stabilirea in naturd) terenurilor proprietate publica a unitatii administrativ—
teritoriale;

- identificarea unei suprafete de cinci procente din suprafata terenurilor agricole a
unitatilor administrativ — teritoriale pentru necesitatile dezvoltarii sociale a localitatilor;

- Stabilirea dimensiunilor fondului de privatizare a unitatii administrativ — teritoriale;

- stabilirea dimensiunilor cotelor de teren echivalent.

Conditiile legii in procesul de identificare (determinare) in natura a dreptului asupra cotei
de teren echivalent, sunt reflectate in continutul articolului 13 al Codului funciar (LPRM nr.828
1991). Un rol important la etapa atribuirii in natura a cotei de teren echivalent, il constituie
principiile: echitate, egalitate referitor la diferite aspecte de amplasare, fertilitate etc. Intr-o forma

mai succintd, dobandirea dreptului asupar terenurilor ,,in conditiile legii” se referd la terenurile
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proprietate publicd si trecerea lor in proprietatea privatd. Din aceasta reiese, cd drepturile
subiectilor la dimensiunile proprietatii funciare sunt egale. Aici se naste un principiu important la
dobandirea dreptului care nu—l vom gasi la aplicarea altor metodologii — principiul egalitatii
(echitatea sociala).

Echitatea sociala, in calitate de principiu aplicat in procesul de dobandire a dreptului de
proprietate asupra terenului in ,,conditiile legii”, include o conditie obligatorie care stabileste ca
toti pretendentii de drept sunt egali iar dimensiunile spatiale ale dreptului la fel sunt egale. Din
continutul acestui principiu a aparut notiunea de ,.cota de teren echivalent”. Cota de teren
echivalent constituie o modalitate de a echivala dreptul la proprietatea funciard, reiesind din
considerentul ca gradul de bonitate a solului este diferit. Principiul cotei de teren echivalent a
fost aplicat doar la terenurile agricole si se bazeaza pe conditia ca daca terenul agricol are un
nivel scazut de fertilitate el poate fi inlocuit prin majorarea suprafetei. Pentru aceasta unitate de
masurd a dreptului in naturd a fost stabilit ,,grad/hectarul”. Cu alte cuvinte, In procesul de
aplicare a metodei de dobandire a dreptului asupra terenului ,,in conditiile legii” toti subiectii
primesc cote de teren echivalent egale, dupa numarul de ,,grad hectare”.

Practica nu cunoaste metode de dobandire a dreptului mai echitabile decat cea
mentionatd, totodatd este necesar de constatat ca si aceasta metoda include dificultati esentiale,
care s-au evidentiat pe parcursul timpului. Una din cele mai importante este ca ,,bal/hectarul” nu
intotdeauna are acelasi potential agricol. Un ,,bal/hectar” dintr-o suprafatd de un hectar cu
fertilitatea de 100 grade, nu va fi egal cu un bal/hectar dintr-o suprafata cu fertilitatea de 50
grade. lar cheltuielile pentru lucrarea terenului, sinecostul productiei este diferit. Din aceste
considerente ,,cota de teren echivalent”, ca masura bazatd pe principiul echitatii sociale, nu este
atat de corectd. Este necesar de constatat ca, in practica s-a admis aplicarea unei metode si mai
putin echitabild — suprafata fizica dar nu cota de teren echivalent. Aceasta a adus la atribuirea
suprafetelor egale dar cu grad de fertilitate diferit.

Principiul democratic, consta in faptul de a permite persoanelor cu drept la cota de teren
echivalent s accepte sau sa se dezica de dreptul la proprietate. Acest principiu a devenit actual,
in rezultatul dobandirii dreptului de proprietate asupra terenului. Pe parcurs, majoritatea
persoanelor care au dobandit terenuri cu fertilitate scazuta, din motivul de varsta de a prelucra
terenul, din lipsa arendasilor, se dezic de dreptul la proprietate. Acest fenomen a dat nastere unei
noi categorii de terenuri — terenuri abandonate.

Categoria de destinatie a terenurilor are o influentd semnificativa asupra subiectului de

drept, in conditiile aplicarii metodei de dobandire a dreptului asupra terenului ,,conditiile legii
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prin act administrativ”’. Despre aceasta ne convingem analizdnd continutul articolului 12 al
Codului Funciar (LPRM 828), in care sunt stabilite categoriile de cetateni carora li se atribuie in
proprietate terenuri cu destinatie agricola (Anexa 4). Complexul de actiuni intreprinse, in scopul
atribuirii cotelor de teren echivalent, s-a infaptuit reiesind din situatia existentd la 1 ianuarie
1992. Terenurile fondului silvic, fondului apelor pot fi transmise in baza actului administrativ ,,in
conditiile legii”, intreprinderilor publice din domeniile respective. Formarea si dobandirea
dreptului asupra terenului include urmatoarele etape:

- etapa organizatorica;

- etapa elaborarii listelor persoanelor cu drepturi de proprietate asupra terenurilor
agricole;

- etapa determinarii fondului funciar destinat privatizarii;

- determinarea cotelor de teren echivalent;

- intocmirea proiectului organizarii teritoriului;

- formularea documentului de drept.

Etapa organizatorica. Activitatea principala in cadrul Consiliilor locale referitoare la
dobandirea dreptului asupra terenului ,,in conditiile legii prin act administrativ”, a fost efectuata
de catre comisiile funciare [42]. Comisiile funciare mentionate au fost formate in baza Codului
Funciar (art 12) prin Hotarariea Guvernului Republicii Moldova nr 130 din 02.03.1992 ,,Despre
aprobarea Regulamentului cu privire la comisiile funciare satesti, de ordsel, orasanesti, raionale”.

Componenta comisiilor funciare era stabilita in baza unei decizii comune a intreprinderii
agricole respective care activa in spatiul unitatii administrativ teritoriale si a organului de
autoadministrare locali. Numirul membrilor comisiei includea de la 7 pani la 15 persoane. in
cadrul comisiei puteau fi inclusi, diferiti specialisti necesari activitatii normale. Sarcinile
comisiilor funciare includeau:

- primirea si inregistrarea cererilor, intocmirea listelor pentru dobandirea dreptului asupra
terenului, stabilirea suprafetei fondului de privatizare;

- revindecarea documentelor ce legitimeaza dreptul solicitantului;

- argumentarea marimii cotei de teren pentru fiecare persoana din suprafata totala;

- participarea la examinarea proiectului de amplasare a cotelor de teren In naturd;

- transmiterea in natura a terenurilor proprietate privata a cetatenilor;

- examinarea litigiilor funciare aparute intre detinatorii de terenuri.

Etapa elaborarii Listelor persoanelor cu drepturi de proprietate asupra terenurilor

agricole, este importanta prin faptul ca anume la acesata etapa ,.conditiile legii” si ,,actul
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administrativ” se transforma in drept concret. La aceastd etapd, persoana respectivd dobandeste
primele afirmatii despre dreptul asupra terenului. Aprobarea listei persoanelor cu drepturi de
proprietate asupra terenurilor agricole reprezinta o parte compOnentd a partii textuale a
dreptului. La acest capitol, este formulata motivatia dreptului.

Lista persoanelor cu dreptul asupra cotei de teren echivalent, este elaborata de comisia
funciara si aprobata de consiliul local. Conditiile de elaborare a listelor sunt descrise in articolul
12 din codul Funciar (LPRM 828 din 25.12.91). Este necesar de a constata ca, pe parcursul
implementarii reformei funciare Parlamentul Republicii Moldova a modificat de mai multe ori
continutul articolului mentionat. Scopul modificarilor, In majoritatea cazurilor, era de a da
conditiilor legii un continut mai social echilibrat. Recunoasterea dreptului de proprietate a unei
persoane asupra terenului agricol s-a realizat in baza includerii lui in Lista respectiva, aprobata
de consiliul local. Principiul de baza care a fost aplicat la elaborarea Listei mentionate, a fost
respectarea principiului echitatii sociale (cota de teren echivalentd).

Referitor la cadrul juridic, mentionam ca la etapa privatizarii nu erau adoptate nici Legea
cadastrului si nici Codul Civil. Elaborarea acestor acte legislative a avut loc mult mai tarziu. Un
rol important in dobandirea dreptului de proprietate la avut articolul 12 din Codul Funciar, care
includea urmatoarele: ”Autentificarea dreptului de proprietate asupra cotei de teren echivalent
se face in baza hotardrii autoritatilor administratiei publice locale prin eliberarea unui titlu ce
confirma acest drept”. Anume aceastd norma juridica a fost aplicatd de consiliile locale in
deciziile de aprobare a Listelor care includeau persoancle ce detineau dreptul de proprietate.
Astfel, lista persoanclor elaborata si aprobata prin decizie de catre consiliul primariei, in stricta
conformitate cu prevederile Codului Funciar (art.11 si art.12), reprezintd prima parte
componenta (textuald) a dreptului persoanelor asupra terenurilor. Comisia funciara, in rezultatul
elaborarii listei persoanelor cu drepturi respective si a marimii fondului de privatizare, aprobate
de catre Consiliul local, trece la o noua etapa de dobandire a dreptului — identificarea lor in teren.

Etapa determinarii fondului funciar destinat privatizarii. Fondul funciar de terenuri
agricole destinate privatizarii, este aprobat prin Hotarirea Guvernului 469 din 11.07.1994 [44].
Hotararea Guverului mentionatd, include doar suprafata totald a acestor terenuri stabilitd in baza
datelor din cadastrul funciar. Materializarea in natura a fondului funciar de privatizare, reprezinta
o parte componentd a proiectului de organizare a teritoriului cu amplasarea spatiala a dreptului
de proprietate asupra terenurilor agricole. Este evident, ca de marimile fondului funciar destinat
privatizarii si respectiv de listele persoanelor care detin drepturile respective, in continuare va

depinde dimensiunile dreptului asupra terenului. Tot aici, prin prisma principiului echitatii
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sociale este necesar de constatat cd raportul dintre marimea fondului funciar destinat privatizarii
si numarul de personae incluse in listele respective, este diferit in localitatile Republicii. Acest
fapt, a diminuat aspectul echitatii sociale in procesul implementarii reformei.

Etapa determinarii cotei de teren echivalent. Cota de teren reprezinta o parte componenta
a dreptului de proprietate asupra terenului. Ea reprezintd raportul dintre suprafata fondului de
privatizare si numarul persoanelor cu drept asupra terenului. Aspectul echivalent al cotei de teren
reiese din continutul calitativ al solului. Esenta continutului ,,echivalent” al cote de teren consta
in urmatoarele: cu cat fertilitatea solului este mai mare cu atat suprafata in natura a terenului
atribuit va fi mai mica si invers. Obtinerea unei suprafete egale prevazuta de principiul ,,echitatii
sociale” aplicat in Republica Moldova, se referea la toti cetatenii abilitati in drepturi.
Convingerea ca un numar egal de grad-hectare atribuite fiecarui cetatean, va respecta principiul
egalitatii sociale, s-a dovedit a fi incorect.

O alta eroare care a fost admisa in procesul de dobandire a dreptului asupra terenurilor,
prin metoda mentionatd, a constat in faptul ca, pentru un numar mare de proprietari, atribuirea
terenurilor s-a efectuat fara a lua in consideratie calitatea solului. Aceasta varianta a fost aplicata
la ,,dorinta cetdtenilor”. In realitate, aceasta s-a efectuat cu scopul de a accelera mersul lucrarilor
de dobandire a dreptului.

Etapa elaborarii Proiectului de amplasare in spatiu a limitelor de raspandire a dreptului
asupra terenului dobandit ,,in conditiile legii prin act administrativ” (raspandita si sub denumirea
de Proiect de organizare si amplasare in natura a cotelor de teren echivalent), mai poate fi
apreciatd ca o componentd a partii spatiale a dreptului. In aceastd etapi, partea textuala capita
amplasare in natura, ce este important pentru dreptul funciar. Proiectul organizarii teritoriului
este elaborat 1n baza listelor de persoane cu dreptul asupra cotei de teren echivalent si marcarea
in spatiu a terenurilor agricole incluse in suprafata fondului de privatizare. Lista persoanelor care
dispun de dreptul asupra terenurilor agricole este intocmita de comisia funciara si aprobata de
Consiliul local. Amplasarea in naturd a fondului funciar destinat privatizarii, de asemenea este
concretizatd in baza proiectului de organizare si transpunere in teren a dreptului de proprietate
asupra cotelor de teren echivalent. Proiectul mentionat include doua probleme conceptuale:

- organizarea terenurilor incluse in fondul funciar de privatizare, reiesind din necesitatile
combaterii eroziunii, utilizarii durabile etc;

- amplasarea corecta a cotelor de teren in natura reiesind din particularitatile spatiale.

Repartizarea terenurilor in natura. Mecanismul principal de identificare In naturd a

dreptului, este proiectul respectiv de organizare a teritoriului, scopul caruia este de a amplasa in
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spatiu dreptul asupra terenului, cu respectarea concomitenta a cerintelor: spatiale, ecologice,
economice etc. La elaborarea proiectului de organizare a teritoriului, o atentie deosebita se
acordd cunoasterii spatiului pedologic, conoasterii solurilor. Valoarea terenurilor (gradul de
fertilitate) in procesul de elaborare a proiectului, va influenta suprafata fizica a terenurilor asupra
careia se va raspandi limitele amplasarii dreptului n natura.

Etapa elaborarii documentului de drept. Despre particularitatile documentului de drept in
cadrul relatiilor funciare, s-a mentionat in capiotlul 1 ,,Bazele teoretice si metodologice privind
relatii funciare”. Aici este necesar de constatat ca metoda de dobandire a dreptului asupra
terenului, de asemenea, are influentd asupra formei si continutului documentului de drept.
Prezenta metoda nu este o exceptie. Determinarea corecta a rolului documentului de drept este de
o importantd majora. Documentul de drept reprezinta dreptul proprietarului, (detinatorului de
drept). In acest context, nivelul de credibilitate a documentului de drept este pe primul plan.

Este necesar a constata ca art.12 din Codul Funciar al Republicii Moldova [34] stabileste
utilizarea Titlului de autentificare a dreptului detindatorului de teren, in conditiile in care dreptul
de proprietate a fost dobandit in rezultatul privatizarii fara platd. Documentul de drept asupra
terenului include doua parti componente: partea textuald si partea grafica (spatiald). Partea
textuald a documentului de drept reiese din: Lista respectiva aprobata de consiliul local, cadrul
legislativ, alte conditii de formare a dreptului.

Partea grafica (spatiald) a documentului de drept, are scopul de a identifica in spatiu
amplasarea dreptului descris in parea textuala. Solutionarea acestei probleme importante include
o0 consecutivitate de actiuni: intocmirea sau actualizarea planului cadastral, elaborarea titlului de
proprietate asupra terenului. Planul cadastral reprezinta o derivata a proiectului de organizare a
teritoriului, cu amplasarea cotelor de teren echivalent in spatiu, in dependenta de gradul de
fertilitate a solului. In situatia cind proiectul de organizare are ca scop ,respectarea
particularitatilor spatiale de amplasare a dreptului de proprietate” atunci rolul planului cadastral,
la aceastd etapi, este amplasarea corecti a cotelor de teren echivalent in teren. in temeiul
planului cadastral, au fost intocmite titlurile de autentificare a dreptului detindtorului de teren.

In Titlul mentionat informatiei spatiale i se acorda o pagini a documentului de drept. In
acest context, este necesar de accentuat faptul ca Titlul de autentificare a dreptului detindtorului
de teren, in calitate de document de drept, se utilizeazeaza numai in cadrul procesului de
privatizare fara plata (transmiterea dreptului asupra terenului de la Stat la persoana privata).

In practica Republicii Moldova aceastd problema importanti, amplasarea spatiald a

dreptului asupra terenurilor, amplasarea cotelor de teren echivalent, a fost efectuata in doua
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variante: amplasarea dreptului asupra terenului (cotelor de teren echivalent) in natura si
eliberarea documentului de drept in baza dreptului transpus in naturd; elaborarea documentului
de drept in baza planului cadastral care n-a fost transpus in natura.

Aplicarea acestor doud variante are un impact, atat pozitiv cat si negativ. Elaborarea
documentului de drept in baza transpunerii In naturd a punctelor de hotar elimina posibilitatea
aparitiei diferitelor litigii funciare. Elaborarea documentului de drept doar in baza planului
cadastral nu exclude aparitia litigiilor funciare. Totodata, la etapa initiala in conditiile unei
parcelari excesive si implementarea procesului de consolidare, elaborarea Documentului de drept
(Titlului de autentificare a dreptului asupra terenului) in lipsa transpunerii in naturd a dreptului
asupra terenului, poate permite o simplificare a procesului de dobandirte a dreptului.

Autentificarea si inregistrarea dreptului asupra terenului. Autentificarea dreptului asupra
terenului reprezintd una din particularitdtle sale. Autentificarea (legalizarea) dreptului asupra
terenului reprezinta o procedura juridica efectuata de catre autoritatea publica locala. Procedura
de autentificare a dreptului asupra terenului se manifesta prin aplicarea semnaturilor, stampilelor
necesare de catre persoanele cu drepturi respective. Autorizarea persoanelor cu dreptul la
autentificarea drepturulor asupra terenurilor este preconizatd de Codul Funciar art.12. La etapa
initiald dreptul asupra terenului era inregistrat in Registrul detinatorilor de teren tinut de catre
primarie. Odatd cu implementarea Registrului bunurilor imobile dreptul, asupra terenului este
inregistrat in Registrului respectiv.

Titlurile de autentificare a dreptului detinatorului de teren erau elaborate dupa verificare
profunda din partea persoanei responsabile. Un Titlul de autentificare a dreptului, eliberat in baza
Planului cadastral dar nu a masuratorilor terestre in naturd, atunci cand suprafata reald in natura
nu coincide continutului deciziei consiliului local prin care sa dobandit dreptul poate fi doar
provizoriu. Necesitatea cunoasterii acestor lacune este necesarda si din motivul reglementarii
relatiilor funciare care, la randul sau reprezinta partea economico — legald a reformei funciare.
Axiomatic, este imposibil de a merge inainte fara a solutiona erorile admise in trecut.

Dobandirea dreptului asupra bunului imobil prin act juridic. Act juridic —
manifestare de vointd, exprimatd in vederea producerii de efecte juridice. Este compus din
urmatoarele: formularea de catre parti a continutului intelegerii, confirmarea scrisa a intelegerii.
Cadrul legal al actului juridic este Codul Civil (Titlul I11, capitolul 1). Astfel, conform Codului
Civil (art.195) actul juridic reprezintd manifestarea de catre persoane fizice si juridice a vointei
sale de a da nastere, modifica sau stinge drepturi si obligatiuni civile. Dobandirea drepturilor

asupra terenurilor prin act juridic are particularitatile sale. Aceste particularitdti sunt specificate
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prin motivul obligativitatii inregistrarii unor asemenea acte juridice. In acest context, in baza art.
214 Cod Civil inregistrarea actelor juridice, in care obiectul inregistrarii este un teren (bun
imobil) este efectuatd in baza altor legi. Contractul este cel mai raspandit act juridic.
Particularitatile metodologice de dobandire a dreptului asupra terenului pot fi descrie prin
particularitatile urmatoarelor contracte: Contractul vanzare — cumparare; contractul de schimb;
contractul de donatie.

Contractul de vanzare-cumparare. Contractul de vanzare—cumparare stabileste
obligatiuni reciproce intre parti (contract sinalagmatic), in care o parte (vanzatorul) se obliga sa
predea terenul iar cumparatorul sa preia terenul. Din cele mentionate, terenul — obiect al
vanzarii-cumpararii urmeaza a fi inregistrat in Registrul bunurilor imobile.

Particularitatile dobandirii dreptului asupra terenului prin act juridic impune necesitatea
obligatorie a completarii a dreptului de proprietate asupra terenului cu o componentd noud —
identificarea si delimitarea in spatiu a acestui drept. In lipsa acestei componente spatiale dreptul
asupra terenului dobandit prin act juridic (contract) nu va fi credibil, in situatia cand nivelul
credibilitatii are un rol important in procesul dobandirii dreptului asupra terenului. In aceste
situatii, la actul juridic (contract) obligatoriu se anexeaza un extras din Registrul bunurilor
imobile.

In procesul negocierilor, proprietarul va prezenta cumpiratorului dovezi asupra dreptului
de proprietate. Pentru aceasta el va prezenta documentul de drept asupra terenului cu parafa
minregistrat”. Proprietarul terenului va solicita de la Serviciul Cadastral Teritorial (SCT) extrasul
din Registrul bunurilor imobile (Registrul drepturilor asupra terenurilor) si cretificatul de
evaluare a bunului imobil pentru a fi prezentat cumparatorului, viitorul proprietar. De asemenea,
proprietarul in mod obligatoriu va informa cumparatorul despre litigiile existente sau alte
obstacole care pot fi pe viitor.

In baza documentelor mentionate mai sus, partile vor incheia contractul autentic
(notarial). Dupa incheierea contractului, partile vor semna actul de transmitere a terenului in
naturd. Aceastd actiune este obligatorie la terenuri si alte bunuri imobile. Actul de transmitere in
naturd va asigura de aparitia unor litigii ascunse. Contractul de vanzare — cumparare dupd
semnarea actului de transmitere a obiectului in natura, va fi inregistrat in registrul bunurilor
imobile (registrul drepturilor asupra terenurilor).

Vianzarea — cumpararea la licitatie a terenurilor proprietate privata la etapa actuald, din
motive diferite, este slab aplicatd in Republica Moldova. Vanzarea la licitatie este publica,

efectuata dupa reguli speciale, in conformitate cu reglementarile cadrului juridic existent.
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Sectorul de teren este achizitionat de persoana care va oferi cel mai mare pret. In cazul licitatiei,
sunt actuale aspectele legate de credibilitatea dreptului de proprietate, amplasarea hotarelor in
naturd, existenta sau lipsa litigiilor funciare etc. Din aceste considerente, organizatorii ,,licitatiei”
vor anexa la documentele prezentate extrasul din registru, documentul de drept etc. Reiesind din
caracterul spatial al obiectului (terenul), organizatorul licitatiei va fi responsabil de
corectitudinea hotarelor 1n naturd, de lipsa sau existenta litigiilor cu vecinii. Obligatiunile dintre
proprietarul de teren (vanzatorului) si a organizatorilor de licitatie nu influenteaza obligatiunile
dintre cumparatorul terenului si organizatorul licitatiei.

Vinzarea - cumpararea terenului sechestrat are particularitatile sale. Sechestru este
aplicat ca o masura siliti de executare a obligatiunilor proprietarului de teren. In majoritate,
terenurile sunt sechestrate din motivul ne executérii obligatiunilor fiscale, creditare bancara etc.

Aspectul fortat (silit) al instraindrii (vanzarii — cumpararii) terenului este argumentat atat
de lege cat si de un contract de creditare bancard, in care au fost stipulate obligatiunile
respective. Codul Fiscal (art. 193) prevede diferite sanctiuni, inclusiv instrainarea forata a
terenului din motivul neachitarii impozitelor. Mecanismul 1instrdinarii, de asemenea, este
vanzarea - cumpararea la licitatie. Indiferent de particularitatile instrainarii fortate (silite) din
motivul eschivarii de la plata impozitelor si din motivul ne respectarii contractului de creditare
procesul de instrainare fortatd din motivul ne respectarii contractului de creditare bancara,
valoarea terenului gajat este cunoscut. Sechestrul impus din motivul eschivarii de la plata
impozitului necesita o actiune suplimentara de evaluare a obiectului sechestrat. Pot fi sechestrate
doar terenurile nregistrate in registrul bunurilor imobile (registrul drepturilor asupra terenurilor).

Vinzarea — cumpdrarea terenurilor proprietate publica. Majoritatea terenurilor din
proprietatea publica a statului se afla la dispozitia Guvernului. Vanzarea acestor terenuri are loc
in baza hotararii Guvernului, cu exceptia terenurilor cu destinatie agricola de calitate superioara,
pentru care este obligatoriu necesara decizia Parlamentului. Guvernul prin Hotérarea sa, poate
transmite dreptul de dispozitie autoritatii publice centrale in rezultatul instrdinarii terenurilor.
Indiferent de autoritatea cu drept de dispozitie (Guvern sau minister), in caz de necesitate
publicd, terenurile proprietate publicd a statului sunt tranzactionate prin licitatie.

Una din problemele actuale ale vanzarii — cumpararii terenurilor proprietate publicd a
statului, consta in faptul, cd ele nu sunt inregistrate in Registrul bunurilor imobile (registrul

.....

drepturilor. Terenurile unitatilor administrativ-teritoriale proprietate publica sunt divizate ca
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fiind de domeniul privat si cel public. Ca exemplu, nu pot fi instrainate terenurile domeniului
public. Doar trecerea lor la domeniul privat poate permite instrainarea. Actualmente, majoritatea
terenurilor proprietatii publice a unitatilor administrativ-teritoriale sunt aferente constructiilor
privatizate. O asemenea situatie exclude posibilitatea organizarii licitatiilor de vénzare-
cumpdrare, obligatorie pentru terenurile unitatilor administrativ-teritoriale.

Vanzarea — cumpdrarea cotelor de teren in proprietatea comund. Cadrul legal al
proprietitii comune, inclusiv la vanzare — cumpdrare, este stabilit Codul Civil (art. 344 — 394). In
conditiile in care un sector de teren apartine in proprietate la doua si mai multe persoane, aceasta
proprietate va fi consideratd o proprietate comuna. Proprietatea comuna poate fi delimitatd in
cote parti sau nedelimitatd (in devilmasie). In procesul de vanzare — cumpirare a cotei de teren
proprictate comuna, coproprietarii dispun de dreptul la preemtiune. Dreptul la proprietatea
comuna este confirmat in baza extrasului din registrul bunurilor imobile. La extras este anexat
obligatoriu: lista coproprietarilor de teren si planul cadastral al sectorului de teren care
proprietate comuna.

Vanzarea — cumpararea terenurilor dobdndite prin Programul Pamant. Particularitatile
drepturilor asupra terenurilor dobandite in cadrul Programului Pamant, consta in urmatoarele:

- 0 majoritate a terenurilor mentionate, au fost inregistrate fara identificarea dreptului in
naturd, doar in baza Proiectului de organizare a terenurilor;

- in procesul de vanzare — cumparare, apare (poate aparea) necesitatea identificarii in
natura;

- realitatea confirma mai multe cazuri cand un drept format si inregistrat in conformitate
Cu Proiectul de organizare a teritoriului, nu coincide cu situatia din teren.

Situatia mentionatd mai sus diminueazd nivelul de credibilitate a dreptului asupra
terenului, si corespunzator a dezvoltarii eficiente a pietei funciare. Lipsa coincidentei dintre
amplasarea hotarelor in naturd si in planul cadastral, respectiv in registrul bunurilor imobile de
asemenea aduce dificultati la aplicarea politicii de creditare, subventionare etc.

Contractul de schimb. Cadrul legislativ al schimbului de terenuri este reglementat de
Codul Civil art. 823-826. Schimbul de teren poate fi comparat cu vanzarea — cumpdrarea
terenului, doar ca ambele parti ale schimbului in cadrul contractului indeplinesc concomitent atat
rolul de vanzator cat si de cumparator. Foarte des, procesul de schimb se confrunta cu faptul ca,
obiectele de schimb nu sunt egale ca dimensiuni, ca valoare dar partile cauta solufionarea
problemei. In asemenea cazuri, este aplicata ,,sulta”. Sulta reprezinti o diferentd de valuri dintre

obiectele schimbului care partile sunt de acord s-o plateascd. Un rol important in procesul
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schimbului de terenuri il are faptul, ca drepturile asupra terenurilor ce urmeaza a fi schimbate sa
fie inscrise in registrul bunurilor imobile. Schimbul va avea loc doar intre terenuri inregistrate.
Contractul de schimb este autentificat notarial.

Contractul de donatie. Cadrul legislativ al contractului de donatie a terenurilor este
inclus in Codul Civil art. 827 — 838. Particularitatile donatiei unor portiuni de teren constau in
necesitatea formarii si Inregistrarii Tn modul stabilit a drepturilor separate. Contractul de donatie
va include obligatoriu informatia despre numarul cadastral al terenului donat. In caz contrar din

Vianzarea — cumpararea terenurilor arendate. Relatiille de arenda, la fel au
particularitatile sale specifice. Cadrul legislativ stimuleaza arendasul sa faca investitii in procesul
de administrare a terenurilor. Proprietarul terenului transmis in arenda are dreptul la vanzarea lui
fara obstacole totodata, arendasul este protejat de a utiliza terenul pana la finalizarea contractului
de arenda. De asemenea, arendasul dispune de dreptul de preemtiune la vanzarea terenului.

Dobandirea dreptului asupra terenului in baza succesiunii. Procesul de dobandire a
dreptului de proprietate prin succesiune, este reglementat de dispozitiile Codului Civil (art. 1432-
1575). Dobandirea dreptului de proprietate asupra terenului prin succesiune, in conditiile
Republicii Moldova, are unele particularitati. in mare parte, aceste particularitati sunt rezultatul
situatiei sociale (demografice) existente. In dependentd de conditiile de viatd nesatisfacitoare un
numar mare de proprietari de teren au plecat peste hotare, fara a solutiona problemele funciare.
La prima vedere, analizand prin prisma registrului bunurilor imobile, terenurile sunt inregistrate
si astfel dreptul de proprietate este protejat de stat. Din alte considerente, proprietarul dreptului
inregistrat deja ani la rand nu-si onoreaza obligatiunile, inclusiv fiscale. Dintre acesti proprietari
o parte semnificativd deja au decedat.

O alta problema in cadrul relatiilor de succesiune, se refera la persoanele decedate care nu
si-au legalizat drepturile sale asupra terenurilor. Suprafete semnificative de terenuri, care au
apartinut persoanelor decedate, sunt in prezent abandonate. Spre deosebire de alte proprietati,
terenurile sunt un izvor de obligatiuni si probleme. Reiesind din aceste considerente sociale,
ecologice, economice, terenurile nu pot fi administrate eficient.

Dobdndirea dreptului prin succesiune testamentara. Testamentul constituie un act juridic
revocabil in baza caruia testatorul dispune benevol si gratuit bunurile ce-i apartin. Prin aceasta
testamentul reprezinta o forma de manifestare a vointei. Comparativ cu alte acte juridice

testamentul va constitui acel document in baza caruia va fi dobandit dreptul asupra terenului
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numai dupa decesul proprietarului. Dobandirea dreptului asupra terenului in baza testamentului
are, prin prisma relatiilor funciare, particularitatile sale.

Cea mai simpld variantd, va fi dobandirea dreptului asupra terenurilor inregistrat in
registrul bunurilor imobile. In cazurile in care realitatea nu solicitd alte variante, certificatul de
mostenire a terenurilor elaborat in baza testamentului, va fi documentul de modificare a dreptului
in registrul bunurilor imobile. In conditiile in care terenul nu este inregistrat in registrul bunurilor
imobile, detinatorul certificatului de mostenire va executa toate lucrdrile necesare pentru
inregistrare, va inregistra terenul apoi, in baza certificatului de mostenire va modifica dreptul in
folosul sau. Este necesar de constatat faptul ca aceastd cale de dobandire a dreptului asupra
terenului incd nu este insotitd de cadrul legal si normativ pentru a exclude cazurile de litigiu.
Avand in consideratie ca in cazul Republicii Moldova inregistrarea bunurilor imobile este
obligatorie, atunci tot mai putin valabila este varianta descrisa mai sus.

Dobandirea dreptului in baza succesiunii legale. Mostenirea legala este aplicatd in lipsa
testamentului dar in dependenta de trei clase de mostenitori. Mostenirea legala foarte des este
motivul aparitiei terenurilor proprietate comuni. In cadrul registrului bunurilor imobile vor
surveni modificari la dreptul de proprietate care va fi trecut in proprietate comuna in devalmasie
sau pe cote parti.

Documentul de drept va fi certificatul de mostenitor in care va fi stabilitd cota parte a
coproprietarului. De asemenea, nu se exclud cazurile cand obiectul succesiunii anterior n-a fost
inregistrat in cadastru. In asemenea conditii, apare necesitatea obligatorie a efectuarii lucririlor
cadastrale cu executarea masuratorilor terestre. In cazurile cand obiectul succesiunii este supus
unor litigii nesolutionate, in primul rand vor fi efectuate masurile respective de solutionare a
acestor litigii dupa care inregistrarea drepturilor coproprietarilor. La fel, este necesar de
mentionat, ca problema solutionarii litigiilor in conditiile mentionate mai sus, de asemenea, nu
este finalizatd, atat ce tine de cadrul legal, cat si normativ.

Dobadndirea dreptului in baza succesiunii vacante. Succesiunea vacantd asupra
terenurilor apare in lipsa succesorilor de drept. Problema lipsei succesorilor, indiferent de motiv:
lipsa testamentului sau a vointei de a deveni mostenitor constituie o realitate pentru Republica
Moldova. Conform Codului Civil, in lipsa succesorilor, sectorul de teren (obiectul succesiunii)
va trece in proprietatea statului in baza unui certificat de succesiune vacanta, eliberat de notar. La
tema datd, cadrul legislativ nu este satisfacator pentru solutionarea problemei. Suprafata
terenurilor ne autentificate creste. Statul nu devine succesor vacant asupra acestor terenuri.

Consiliile primariilor nu aplica aceastd normd juridica pentru a dobandi dreptul de succesiune
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vacanta 1n baza certificatului eliberat de notar. Aici ramane nefinalizata intrebarea, daca notarul,
in egald masurd poate elibera certificat de succesiune vacanta atat statului (Guvernului) cat si
consiliului local.

Dobéandirea unui drept asupra terenului prin accesiune. Accesiune — reprezinta un
mod de a dobandi un drept asupra unui teren (proprietati) care s-a format, sub influenta unor
factori naturali sau antropici, care in final constituie un bun integru. Consecutivitatea actiunilor
intreprinse de dobéandire a unui drept de proprietate asupra unui teren prin accesiune este
urmatoarea:

- identificarea si descrierea obiectului de dobandire a dreptului prin accesiune;

- analiza cadrului juridic care reglementeaza modul de dobandire a dreptului prin
accesiune;

- formarea dreptului de proprietate asupra terenului dobandit prin accesiune.

Identificarea si descrierea obiectului dobandirii dreptului de accesiune. Prin exemplul
urmator (figura 3.3) avem posibilitatea de a explica mai profund (pronuntat) aspectele accesiunii
naturale. Imaginea din figura mentionatd reprezinta o situatie actuald. Analiza profunda a
situatiei ne demonstreaza aspecte care se desfasoara in contextul accesiunii funciare naturale.

In cazul nostru obiectul dreptului il reprezintd un teren pentru care a fost majorata
suprafata si dimensiunile acestuia, in urma accesiunei naturale. Identificarea si descrierea
spatiala a accesiunii naturale este reflectata in figura 3.3, care reprezinta un exemplu elocvent in

acest sens. Cauza aparitiei accesiunei naturale este este raul Nistru.

Fig. 3.3. Obiectul accesiunii naturale

Sursa: elaborat de autor in baza

http://geoportal.md/ru/default/map#lat=178492.921603&I0n=297533.080214&zoom=7&layers=
_base6, basel2, basel

Sub influenta a mai multor factori (geologice, geografice, hidrologice) raul Nistru are

tendinta de a ,,spald” malul sau de pe linia ,,AB”. Totodatd, pe partea opusd a acestuia, aici ne

referim la linia ,,CD” are loc un proces invers de acumulare a unei suprafete de teren (aluvial). In

rezultatul procesului de accesiune naturald terenul cu suprafata ,,S” se va afla intr—o continua si
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permanenti crestere. In schimb pentru suprafetele de terenuri aferente liniei ,,AB” se vor
inregistra o micsorare permanenti a lor. In cazul dat, problema va avea un continut, care poate fi
explicat dupa cum urmeaza: ,,.Dreptul asupra unui teren inscris in Registrul bunurilor imobile,
confirmat prin documentul respectiv, si-a marit suprafata (dimensiunile) prin intermediul
accesiunii naturale. Apare necesitatea de a intreprinde toate actiunile de legalizare a hotarelor
modificate in rezultatul accesiunii naturale”.

Descrierea cadrului legislativ al accesiunii. Codul Civil (art.328, 329) reglementeaza
modalitatea dobandirii dreptului asupra terenului in baza accesiunii naturale si artificiale.
Dobindirea dreptului funciar prin accesiune are particularitatile sale specifice, caracterizate prin
continutul spatial al delimitirii acestui drept. In acest context este necesar de a face unele
completari a Codului Funciar cu referinta la acest capitol, deaceea am venit cu unele propuneri in
varianta de proiect al noului cod (Anexa 6).

Reglementarea juridica a accesiuni imobiliare naturale (art.328 din Cod Civil). Practica
dobandirii dreptului prin intermediul accesiunii funciare naturale se refera, in majoritate, la
procesul de aluviune succesiv, pe nesimtite (pe nevazute). Accesiunea funciara naturala este
rezultatul adaugirilor prin aluviune a apelor curgatoare. Aspectul juridic al accesiunii funciare
naturale este reflectat in Codul Civil (art. 328). Totodata, aspectul identificarii limitelor de drept
in naturd rimane o problemi nesolutionata atat legald cat si metodico — metodologica. In mod
clasic, procesul de accesiune funciara natural va include trei parti:

- partea care castiga teren prin alipirea aluviunilor;

- partea care pierde terenuri prin actiunea apelor miscatoare;

- partea intermediara care de la o parte primeste iar altei pati i alipeste terenuri.

In baza exemplului de mai sus am demonstrat aparitia unui ,,nod” de relatii (raporturi)
funciare de natura accesiunii naturale. Aspectul juridic, la prima vedere este insotit de normele
legislative necesare. Totodata, aspectul metodico - metodologic nu este la nivelul satisfacator iar,
in cazul dat, fard o solutie metodico — metodologica aspectul juridic isi pierde credibilitatea.
Partile slabe ale acestui exemplu sunt urmatoarele:

- proprietarul privat avand in fiecare an un surplus de suprafata nu este obligat prin nimic
sd initieze actualizarea situatiei totodatd, el este obligat de a achita impozite. Tot aici, putem
astepta ca aceasta suprafata in surplus poate deveni obiectul ,,uzucapiunii’;

- suprafata proprietatii publice a statului este compensata prin suprafata de teren obtinuta
in rezultatul inaintarii in teren a apei curgatoare a raului Nistru;

- proprietatea publica locala pierde din suprafata fara posibilitate de compensare.
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Din cele mentionate mai sus, in scopul evitarii situatiilor litigioase si ridicarii nivelului de
naturala trebuie sa fie monitorizat si reglementat de catre Sistemul Cadastral de catre serviciile
publice respective care, conform practicii mondiale, au aceste functii.

Accesiunea imobiliara naturala este aplicatd in toate cazurile cand ea are loc sub
influenta factorilor naturali, cel mai des apare in cazul obiectelor acvatice sub o forma mai lenta,
observata numai in cazul efectudrii unor masuratori terestre intr-o perioada mai mare de timp. Nu
poate fi considerata accesiune naturala in urmatoarele cazuri:

- schimbari temporare in cadrul suprafetelor de teren (Micsorarea temporarda a albiilor
raurilor) cu posibilitatea de trecere a lor la situatia initiala;

- modificari neprevazute efectuate cu posibilitatea revenirii lor la situatia initiala.

In procesul dobandirii dreptului prin accesiune naturala toate imbunatatirile (amenajarile,
constructiile) vor fi considerate ca fiind proprietate ale detinatorului de teren.

Formarea dreptului de proprietate prin accesiune. in cadrul procesului de formare a
dreptului de proprietate in baza accesiunii se vor parcurge urmatoarele etape:

- acumularea dovezilor ce confirma aplicarea accesiunii asupra terenului;

- legalizarea modificarilor dimensiunilor (hotarelor) sectorului de teren.

Procedura de demonstrare a aplicarii accesiunii poate fi realizata prin urmatoarele
metode: masuratori cadastrale, ridicari fotogrametrice, scanare laser, elaborarea materialelor
ortofoto. Executarea masuratorilor cadastrale si folosirea imaginilor spatiale poate fi realizata,
atat la solicitarea detinatorului de teren, cat si in rezultatul lucrarilor cadastrale de identificare a
drepturilor asupra terenului, ca o necesitate obiectiva a statului. in baza masuratorilor cadastrale
executate si a utilizarii materialelor ortofoto, este intocmit planul cadastral nou (actualizat), n
baza hotarelor noi formate, care va confirma rezultatul accesiunii naturale asupra terenului.
Interesul detinatorului de teren de a dobandi dreptul asupra terenului, prin efectul accesiuni
naturale constituie obiectul efectuadrii inscrisului in Registrul bunurilor imobile.

In cazul exemplului nostru reflectat in figura 3.3 la titlul de proprietate, intocmit anterior
sub actiunea liniei CD (suprafata S), in cadrul planului cadastral elaborat nou se vor face
modificarile respective cu indicarea suprafetei suplimentare alipite. Toate modificarile parvenite
in planul cadastral, ca rezultat al accesiunii naturale vor fi legalizate in baza dobandirii dreptului
de proprietate asupra terenului ,,in conditiile legii”. Modalitatea dobandirii dreptului de
proprietate asupra terenului este stabilita in baza prevederilor Codului Civil articolul 328, in

temeiul cdruia consiliul local respectiv aproba un act administrativ cu referinta la planul cadastral
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sau geometric. In calitate de document, ce stabileste dreptul de proprietate asupra terenului
dobandit prin intermediul accesiunii, va fi acceptat documentul eliberat initial (Titlul de
proprietate, contractul, certificatul de mostenitor etc.), unde suplimentar va fi anexat planul
cadastral si/sau geometric nou, elaborat in urma aplicarii accesiunii naturale. Este clar ca nu
intotdeauna rezultatul accesiunii va fi argumentat legal, inclusiv de catre detinatorii terenurilor
adiacente.

Accesiunea funciara artificiala. Accesiunea artificiala — va fi atunci cand initiatorul
largirii dreptului este nu natura dar un subiect care define o motivatie. Accesiunea artificiala
conform prevederilor art 329 (Codul Civil) are loc in conditiile in care necesitatea obiectiva
impune de a efectua cunstructii, instalatii, amenajari pe terenul adiacent (a unui alt proprietar).

Particularitatile dobandirii dreptului de accesiune artificiala, constau in aceia, ca
necesitatea obiectivd poate sa nu coincida cu procesul de dobandire a dreptului. Primejdia de
distrugere poate sa nu admitd timp pentru desfasurarea consecutiva a legalizarii drepturilor. O
asemenea varianta este frecventa in conditiile amenintarii constructiilor de catre alunecarile de
teren, altor fenomene ce duc cu sine factorul de distrugere. Obiectul dobandirii dreptului asupra
terenului in conditiile accesiunii artificiale sunt relatiile funciare (raporturile funciare) nascute
(aparute) din motivele actiunilor unui subiect interesat in problema datd. Masurile de protectie
pot avea continut diferit inclusiv si efectuarea unor constructii capitale de care urmeaza a fi pe
parcurs monitorizate, exploatate, reparate etc.

La accesiunea artificiala mai pot fi racordate si alte cazuri, care nu obligator se bazeaza
pe necesitatea obiectiva. In practicd, asemenea cazuri se intdlnesc in conditiile lipsei unor hotare
(linii de hotar) stabilite pronuntat intre vecini. In asemenea cazuri accesiunea poate apirea prin
intentia fara o ,,rea credintd” a unui vecin de a construi un obiect, care apoi se dovedeste a fi pe
terenul adiacent al vecinului. In asemenea conditii, dreptul asupra terenului instrainat (alipit) prin
accesiune poate trece la proprietarul constructiei in baza deciziilor amiabile sau a instantei de
judecata. Compensarile aduse proprietarului initial vor fi argmentate prin axioma ca tot ce se afla
pe teren apartine proprietarului. Adicd, daca constructia chiar si din nestiinta a fost construitd pe
teren strdin, ea va deveni proprietatea subiectului ce detine terenul, daca decizia judecatoreasca
nu prevede altfel sau, daca partile nu au ajuns la o intelegere amiabila.

Dobandirea dreptului asupra bunului imobil prin uzucapiune. Conceptia dreptului de
,uzucapiune” constd in dobandirea lui (a dreptului) prin posedarea (posesie) intr-o perioada
stabilitd de timp. Practica cunoaste diferite cazuri (motive) argumentate, cidnd o persoana a

posedat un teren. Pentru detinatorii de terenuri din spatiul fostei URSS aceste cazuri sunt foarte
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raspandite. In primul rand, din motivul ci in aceasti perioada proprietatea funciard apartinea
statului. La momentul privatizarii toti detinatorii de terenuri pe care erau amplasate case de locuit
nu detineau documentele de drept.

In practica aplicarii dreptului de uzucapiune cel mai important este posibilitatea de a
demonstra ,,posedarea cu buna credinta sub nume de proprietar” pe parcursul la 15 ani [33,
art.332]. Situatia reald din domeniul rural la etapa actuala a Republicii Moldova, tot mai des ne
pune in fata aplicarii dreptului de uzucapiune. Tot mai multi proprietari, familii Intregi pleaca
peste hotare lasand pe seama vecinilor obligatiile fiscale asupra terenurilor, utilizarea terenurilor,
a constructiilor ce le apartinea fara a legaliza aceste obligatii. Tot mai des persoanele ce au plecat
nu se reintorc in tard, iar perioada de ,,posedarea cu buna credintd sub nume de proprietar”
depaseste 15 ani.

De asemenea, des persoanele de varstad inaintata prin intelegere verbald, transmit terenul,
constructiile ce-1 apartin vecinului, in schimbul achitarii obligatiunilor fiscale etc. Persoanele ce
au ingrijit terenul si constructiile sunt pusi in fata necesitatii legalizarii drepturilor asupra
terenurilor si constructiilor. Demonstrarea ,,posedarii cu buna credinta sub nume de proprietar”
in asemenea situatii este realizata in baza adresarii in instanta de judecata. Decizia instantei
judecatoresti referitoare la recunoasterea ,,posedarii cu buna credintd sub nume de proprietar” va
constitui documentul de drept in baza céruia se vor efectua modificarile respective in cadrul
registrului bunurilor imobile si corespunzator a dreptului de proprietate.

Din punctul de vedere al aspectului metodico — metodologic un rol important poate avea
procedura de formare si inregistrare a unui ,,interes” legal din partea pretendentului la dobandirea
dreptului prin uzucapiune. Evident, in aceste conditii va fi necesar de modificat continutul
registrului drepturilor, obligatiunilor, restrictiilor, intereselor etc.

Cele mentionate mai sus, ne conving suplimentar, despre interactiunea dintre aspectul
metodico — metodologic si juridic al componentelor cadastrului. In practica mondiald mai des
vom intalni aplicarea uzucapiunii in Marea Britanie (UK). In diferite tari, sunt stabilite termene
diferite de uzucapiune.

Una din conditiile de baza a uzucapiunii consta in faptul, ca persoana pretendentd sa-si
onoreze obligatiunea de ,,proprietar onest” in intervalul de timp indicat de legislatia in vigoare,
sa actioneze ca un adevarat proprietar, cu toate responsabilitatile. Un alt principiu al dobandirii
dreptului de uzucapiune se refera la dimensiunile perioadei de timp. Perioada de timp fiind
stabilita de legislatie, trebuie sa permita formarea ,,proprietarului onest”. Evident, in diferite tari

aceasta perioada difera, dar este totusi destul de lunga pentru a forma increderea in onestitatea
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candidatului la proprietate. Dreptul de proprietate asupra terenului dobandit, in rezultatul
uzucapiunii poate fi realizat prin intermediul urmatoarelor cai:

- in rezultatul elaborarii actului administrativ, in conformitate cu legislatia in vigoare;

- sau in baza unei hotarari judecatoresti.

Scenariul de actiuni intreprinse in scopul inregistrarii dreptului de proprietate asupra
terenului dobandit prin uzucapiune, in Registrul bunului imobil, este urmatorul:

- identificarea si caracteristica obiectului;

- analiza legislatiei in vigoare;

- dobandirea dreptului de proprietate asupra bunului imobil prin aplicarea uzucapiunii.

Descrierea obiectului. In cazul exemplului nostru, obiectul uzucapiunii constituie un
sector de teren utilizat conform destinatiei intr-o perioada mai mare de timp de catre o persoana
in lipsa documentatiei juridice care ar confirma dreptul asupra acestui teren. Astfel de situatii pot
aparea mai des in practica la utilizarea loturilor de teren pentru constructie locativd individuala.
Pentru aceasta categorie de destinatie a terenurilor detinatorii sectoarelor de teren, in majoritatea
cazurilor, nu au nici-un document care ar confirma dreptul. Cauzele unor asemenea situatii sunt
cunoscute. Relatiile funciare in perioada de pana la 1990 erau caracterizate prin lipsa
documentelor de drept asupra terenurilor cu destinatie locativa. In lipsa acestor documente,
autoritdtile administratiei publice locale efectuau inscrieri Intr-un registru funciar cu referinta la
suprafetele de teren atribuite in folosintd fira a fi reprezentat amplasamentul spatial a lor. In
asemenea conditii apare necesitatea dobandirii dreptului asupra terenului prin uzucapiune. Un

exemplu clsaic a obiectului dreptului de uzucapiune este reprezentat grafic in figura 3.4.

Fig. 3.4. Obiectul dreptului de uzucapiune

Sursa: elaborat de autor in baza
http://geoportal.md/ru/default/map#lat=301611.880020&I0n=207859.533648&z0om=9
Din figura se observa, ca obiect al dreptului de uzucapiune este reprezentat de un sector
de teren cu destinatie agricola identificat prin ,,B”. Aceasta suprafatd a fost utilizatd o perioada
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indelungata de timp (15 ani) de catre proprietarul sectorului de teren adiacent notat prin ,,A”. In
cazul dat, procesul de dobandire a dreptului de proprietate asupra sectorului de teren ,,B” se va
realiza in baza aplicarii metodei uzucapiunii naturale. In procesul dobandirii dreptului de
proprietate prin uzucapine, persoana cointeresata se confruntd cu urmatoarele probleme:

- necesitatea obiectiva de argumentare a faptului ca persoana, sub nume de proprietar, ,,a
utilizat sectorul de teren cu buna-credinta, sub titlu de proprietar onest”, fara cauzarea a careva
prejudicii;

- perioada de utilizare a terenului sa fie nu mai putin de 15 ani.

Referitor la prima problema, solutia este urmatoarea — autoritdtile publice locale vor
confirma, prin actele respective, cd pretendentul la proprietate a utilizat terenul in corespundere
cu legislatia in vigoare si nu s-a eschivat de la plata impozitului funciar pe intreaga perioada de
utilizare a lui. Demonstrarea faptului ca sectorul de teren a fost utilizat intr-o perioada nu mai
putin de 15 ani este realizatd prin mai multe cdi, cea mai aplicata fiind cea judiciard, in baza
hotararei instantei de judecati irevocabile. In acest context, documentul care va confirma
dobandirea dreptului de proprietate prin uzucapiune va fi considerat:

- decizia autoritdtii publice locale cu referinta la utilizarea cu buna credinta a terenului;

- hotararea instantei de judecatd cu referintd la confirmarea termenului de utilizare a
terenului nu mai putin de 15 ani;

- extrasul din planul cadastral al sectorului de teren care a fost dobandit in proprietate prin
metoda uzucapiunii.

Particularitatile de dobdndire a dreptului prin uzucapiune. Obiectul uzucapiunii,
aspectul metodico — metodologic sunt slab dezvoltate in cadrul relatiilor funciare inclusiv si in
Republica Moldova. Problema de dobandire a dreptului asupra terenului prin aplicarea
»uzucapiunii” nu este lipsit de aspectul litigios. La randul sdu, dobandirea nemijlocita a dreptului
este recunoscuta doar in rezultatul inregistrarii lui. Aici apare necesitatea acumularii setului de
documente necesare pentru prezentarea ulterioara a lor in scopul inregistrarii.

In diferite tari, inclusiv Marea Britanie, la termenul stabilit prin lege privind
recunoasterea dreptului de uzucapiune, mai este inaintat un termen de doi ani pana la expirarea
termenului de baza. In ultimii doi ani persoana care pretinde la dobandirea dreptului de
proprietate prin uzucapiune este necesar sid-si inregistreze in registru interesul sau asupra
»obiectului uzucapiunii”. Termenul de doi ani are scopul de a elucida, de a preveni aspectele
litigioase care pot naste alte conflicte. La aceste aspecte mai des se referd succesiunea. in

conditiile in care ,,obiectul uzucapiunii” poate fi si ,,obiectul succesiunii”, termenul de doi ani va
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fi necesar pentru informatizarea partilor interesate. In lipsa altor interese (candidati) la dreptul de
proprietate, dreptul de proprietate prin uzucapiune va fi inregistrat in baza documentelor
prezentate de catre subiectul uzucapiunii.

La momentul actual, in Republica Moldova lipseste lista documentelor necesare in scopul
inregistrari dreptului de ,,uzucapiune”. Conditia ,,posesiune de bunad credintd” necesara cazul
uzucapiunii este confirmata in baza deciziei judecatoresti. Indiferent de caz, documentatia
necesara pentru efectuarea inregistrarii dreptului de uzucapiune cuprinde:

- demonstrarea faptului de posesiune ,,de buna credinta”;

- planul cadastral a obiectului ,,uzucapiunii”.

Practica nu exclude situatii cand ,,obiectul uzucapiunii” nu este inregistrat. In asemenea
conditii va fi solitat dosarul tehnic al amplasarii ,,obiectului uzucapiunii”.

Dobandirea dreptului de proprietate prin hotirire judecitoreasci. In activitatea
practica, ce tine de dezvoltarea dreptului funciar, dobandirea dreptului in baza hotararii
judecatoresti este aplicatd intr-0 diversitate de cazuri. In majoritatea cazurilor ce tin de
dobandirea dreptului asupra sectorului de teren, exista loc de aplicare a hotararii instantei de
judecata. Rolul hotararii judecatoresti in cazul aplicarii metodei dobandirii dreptului in baza
actului administrativ, a fost confirmat pe larg in rezultatul implementarii reformei funciare agrare
in Republica Moldova. Este necesar de mentionat faptul, ca chiar si dupa o perioada de 28 de ani
de la initierea implementarii reformei funciare, mai pot fi inregistrate cazuri de apelare in
instantele judecatoresti unde, reclamantii solicita restabilirea dreptului de proprietate in procesul
de privatizare.

O sursd de litigii care implicd hotararea judecatoreascd in solutionarea cazurilor de
dobandire a drepturilor prezinta si articolul 11 din Codul Funciar, care stabileste modalitatea de
atribuire a terenurilor in scopul de constructie a caselor individuale de locuit mai ales in
localititile urbane. In multe cazuri instantele judecatoresti stabilesc aplicarea metodei de
dobandire a dreptului in baza actului juridic. Mai raspandite in practica sunt cazurile in care:

- proprietarul (vanzatorul) nu divulga cumparatorului motivul utilizarii libere a terenurilor
(litigii, gaj, sechestru etc.);

- terenul in naturd nu coincide cu partea grafica a documentului de drept. Asemenea
cazuri in Republica Moldova sunt rezultatul erorilor admise de catre Programul ,,Pamant”.

Pot fi si alte cazuri, cand o parte a contractului de vanzare-cumparare apeleaza in instanta

de judecata pentru anularea contractului de vanzare-cumparare. Relatiile funciare de arenda
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(contractul de arendad) la fel pot constitui cauza apelarii In instanta de judecata. Aici apar si alte
aspecte (motive):

- renuntare la contract;

- obtinerea dreptului prioritar la vanzare-cumparare.

Rolul hotararii judecatoresti in procesul de dobandire a dreptului prin succesiune, este
detaliat descris de legislatia civila (Codul Civil). Accesiunea (atat naturala, cat si artificiald) ca
metoda de dobandire a dreptului asupra terenului, de asemenea, este nu in rare cazuri motivul
hotararii judecitoresti. In rezultatul aplicirii accesiunii, in ambele cazuri (naturala sau artificiald)
unul din detinatorii de teren se va afla in pierdere. Acest motiv in majoritatea cazurilor aduce la
aplicarea hotararii judecatoresti. Ca reguld, proprietarul care pierde din suprafata (din dreptul de
proprietate) poate inainta o solicitare de compensare a pierderii. Aceasta situatic de litigiu
impune partile sa se adreseze in instanta de judecatd. Rolul hotararii judecatoresti la solutionarea
problemelor in procesul de aplicare a uzucapiunii, deasemenea este decesiv. Practica confirma
faptul ca cele mai multe cazuri de apelare in instanta de judecata sunt motivate de urmatoarele
situatii:

- persoanele pretendente la mostenire au absentat un timp indelungat;

- pretendentul la dobandirea dreptului de proprietate in baza uzucapiunii nu si-a indeplinit
obligatiunile de proprietar onest (cu referintd la obligatiunile fiscale, indeplinirea celorlalte
obligatiuni care reiese din cadrul legal).

Unul din cele mai raspandite cazuri cand este aplicatd hotararea judecatoreasca este
»divortul” sau divizarea proprietatii. Divizarea proprietatii poate fi motivul aplicarii hotararii
judecatoresti si in alte cazuri de formare a terenurilor. Refuzarea la dreptul de proprietate asupra
sectorului de teren reprezinta un element important in cadrul procesului de privatizare din
Republica Moldova. Cadrul juridic ce reglementeaza acest drept este slab dezvoltat. Acest
fenomen este mai mult actual in cadrul utilizari terenurilor agricole. Motivul acestei
particularitati consta in faptul ca cheltuielile pentru administrarea acestor terenuri sunt mai mari
comparativ cu veniturile obtinute. Persoanele in varsta nu-si pot permite asemenea cheltuiel..

Conditiile de pe piata funciara nu pot contribui la rezolvarea acestor probleme.
3.2.2 Metode de formare a dreptului patrimonial asupra terenului

Formarea dreptului asupra terenului are un rol important, atit in scopul formarii
relatiilor funciare noi, cat si in scopul reglementdrii relatiilor funciare existente. Relatiile
funciare noi se formeaza concomitent cu formarea obiectului de drept nou. Obiectul de drept nou
format reprezintd un sector de teren desprins din corpul altui obiect de drept existent.
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Deja privind prin prisma continutului dreptului, constatdim cd formarea dreptului se
raspandeste 1n egala masura, atat asupra partii textual, cat si cele grafice (spatiale). Orice drept
asupra terenului inevitabil trece etapa formarii lui. Procesul formarii dreptului asupra terenului
aduce in discutie doua aspecte importante — scopul si subiectul formarii. Este clar faptul, ca
scopul final al formarii dreptului de proprietate asupra terenului este formulat de catre subiect
(proprietar, detindtor etc).

In practica, des sunt confundate doua aspecte diferite ale formarii: formarea nemijlocita a
dreptului cu formarea (constructia) terenului (bunului), ca obiect de drept nou format. In acest
sens, este obligatoriu de a recunoaste unul din principiile de baza — integritatea dreptului asupra
terenului (bunului) cu (si) terenul nemijlocit nou format (bunul imobil). Odata fiind format
dreptul asupra terenului se afla intr-o permanentd dezvoltare, modificare. Dezvoltarea dreptului
asupra bunului imobil (terenului) inevitabil contribuie la modificarea (precizarea) hotarelor etc.
Modificarea dreptului asupra terenurilor in toate tirile este reglementatd prin lege. In Republica
Moldova cadrul legislativ de formare a dreptului asupra terenului este ,.Legea cu privire la
formarea bunurilor imobile” (nr. 354-XV din 28 octombrie 2004).

Formarea dreptului asupra terenului (bunului imobil) reprezinta un complex de lucrari
executate, inclusiv 1n naturd, in vederea aparitiei unui nou obiect de drept independent, prin
aplicarea diferitelor metode [60]. Practica de formare a drepturilor noi sau de restabilire a celor
vechi o putem gasi in multe tari, inclusiv in spatiul tarilor roméane, in procesul reformelor
funciare, in Republica Moldova aceasta fiind operatd in anii 1992. in dezvoltare, formarea
drepturilor asupra terenurilor a evoluat in formarea drepturilor asupra bunurilor imobile.
Definitia notiunii de bun imobil se afla ca si a oricarei notiuni in dezvoltare. Cea mai aplicatd in
prezent este definitia data acestei notiuni in Codul Civil (alin.(2) art. 288) potrivit careia: ,,La
categoria de bunuri imobile se raporta terenurile, portiunile de subsol, obiectele acvatice
separate, plantatiile prinse de radacini, cladirile, constructiile si orice alte lucrari legate solid de
pamant, precum si tot ceea ce, in mod natural sau artificial, este incorporat durabil in acestea,
adica bunurile a caror deplasare nu este posibila fard a se cauza prejudicii considerabile
destinatiei lor” [33].

Evolutia dreptului funciar in calitatea sa de categorie sociala, impune §i o consecutivitate
in descrierea teoretico - metodologica. Aceastad consecutivitate reese din: aparitia (formarea),
dobandirea, inregistrarea si protectia dreptului funciar. Ipotetic, dobandirea unui drept asupra
terenului poat fi efectuatd in conditiile existentei acestui drept. Reiesind din ipoteza datd Legea

cu privire la formarea bunurilor imobile (354 din 28.10.2004) in baza articolului 1 (al.2) include
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ca un drept nou asupra unui teren poate fi format din contul altui teren, doar in conditiile in care
terenul initial este Tnregistrat in ,,Registrul bunurilor imobile”. Totodata, pentru ca acest drept sa
fie inregistrat in Registrul bunurilor imobile este necesar ca el s existe, adica sa fie format. Deja
am intrat intr-un cerc vicios. In urma celor mentionate mai sus se pot evidentia doua variante
posibile a proiectului de privatizare si formare a bunurilor imobile:

- formarea dreptului asupra unui teren, a unei portiuni de teren sau formarea lui juridica;

- identificarea dreptului in naturd sau formarea fizica a terenului (bunului imobil).

In realitate, un sector de teren utilizat atunci cand dreptul asupra lui nu este inregistrat, nu
va fi recunoscut de o tertd persoana. In realitate, totusi etapele de formare si inregistrare au un
continut integru. Formarea drepturilor este un proces creativ, stiintific argumentat si bazat pe
practica existenta. Cu cat mai dezvoltatd va fi practica formarii drepturilor asupra terenurilor
(bunurilor imobile), cu atdt mai rationale, eficiente, optimale (in functie de domeniu) vor fi si
drepturile asupra bunurilor create.

Terenul initial (Bunul imobil initial) — bun imobil in baza caruia se constituie alte bunuri
imobile noi. In acest context, pot fi evidentiate urmatoarele aspect importante ale procesului de
formare a dreptului asupra bunului imobil: formarea spatiala (in teren) a bunului imobil;
formarea legald a dreptului asupra bunului imobil. Necesitatea formarii drepturilor asupra
terenurilor este o derivatd a dezvoltarii societatii. Urmarind dezvoltarea societatii pe o perioada
indelungata, ne convingem ca, cu cat ea este mai dezvoltata cu atat mai diversificate sunt solicitarile
de formare a drepturilor noi.

Scopul formarii dreptului asupra terenului (bunului imobil) este diferit, insa cele mai des
intalnite sunt: efectuarea tranzactiilor de vanzare-cumparare, donatie, schimb etc.; transmiterea in
folosintd sau proprietate a terenului; dezvoltarea teritoriului pentru construire prin majorarea
suprafetei, modificarea formei si dimensiunilor pentru constructia de instalatii si amenajari care
necesitd conditii specifice; In scopul consolidarii terenurilor, in special cele agricole, prin
optimizarea dimensiunilor terenurilor pentru o utilizare mai eficienta a lor prin aplicarea
complexului de masuri privind organizarea teritoriului. Se constata faptul, ca tot mai mult forma
sectorului de teren (a bunului imobil) influenteaza: tipul, forma si continutul dreptului (proprietate,
folosinta, prioritate, obligatiune, interes etc.)

In cazul formirii dreptului asupra terenurilor agricole se va lua in consideratie toate
conditiile si restrictiile caracteristice acestei categorii, cu referinta la posibilitatea de implementare
a lucrarilor de organizare si amenajare a terenurilor, conform prevederilor legislatiei in vigoare. Nu

se va aplica lucrari cadastrale de formare a dreptului asupra terenului in situatia cand terenul nou
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format nu va putea fi administrat constant si rational in conformitate cu destinatia initiala, sau in
rezultatul formrii s-au inrdutatit conditiile privind utilizarea eficienti a terenului existent. In cazul
terenurilor cu destinatie agricola sunt prevazute un sir de restrictii reiesind din specificul lor cu
referinta la modalitatea de aplicare a lucrarilor de organizare si amenajare a teritoriului, tindnd cont
de dimensiunile si forma reliefului, expozitia pantei, tipul solului, sisteme de amenajare existente
sau care necesita a fi aplicate etc.

Limitele amplasarii dreptului asupra terenului sau hotarul intre doud proprietati, intre doua
drepturi asupra a doua sectoare de teren, devine un element important in procesul de protectie a
dreptului. Mai aplicate sunt urmatoarele metode de formare a drepturilor asupra terenurilor
(bunurilor imobile):

v' separarii bunurilor imobile;

v’ divizarii bunurilor imobile;

v’ comasdrii bunurilor imobile;

v combindrii bunurilor imobile;

v’ consolidarii terenurilor.

Metoda separarii. Separarea reprezinta o metoda de formare a unui bun imobil nou in
rezultatul desprinderii a unei portiuni din bunul imobil initial, care este inregistrat in cadastru.
Pentru a observa diferenta dintre metoda separarii si alte metode de formare a bunurilor imobile
aplicate, se poate face unele constatari:

- in rezultatul separarii apar bunuri imobile noi, care nu au existat anterior, prin
desprinderea lor de la bunul imobil initial, inregistrat in cadastru;

- in urma separdrii nu vor apdrea proprietari noi, care urmeaza a fi Inregistrati in
cadastru.

Separarea ca metoda de formare a bunurilor imobile, va fi aplicatad in cazul cand obiectul
separarii constituie un bun imobil proprietate: privatd, comund sau publica. Metoda poate fi
aplicata la initiativa proprietarului sau in baza hotérarii instantei de judecata. Indiferent de caz,
continutul lucrarilor cadastrale privind formarea bunului imobil prin metoda separarii va include
urmatoarele actiuni:

- initierea lucrarilor;

- efectuarea studiului de pretabilitate si fezabilitate;

- elaborarea proiectului de separare;

- transpunerea in natura a proiectului de separare;

- elaborarea planului cadastral modificat;
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- Inregistrarea dreptului asupra bunului imobil nou format;
- formarea dosarului cadastral.

In scopul neconfundarii metodei de separare a drepturilor asupra terenurilor cu alte metode
de formare a drepturilor, este necesar de constatat ca:

- In urma separdrii, din dreptul asupra bunului imobil initial (inregistrat) este desprinsa o
parte, in calitate de obiect al dreptului care, anterior n-a existat;

- in rezultatul procesului de separare nu vor aparea proprietari noi dar apar drepturi noi
pentru aceiasi proprietari, dupd care urmeaza apoi efectuarea inscrierilor respective in registrul
bunurilor imobile. Proprietari noi pot aparea doar in rezultatul tranzactiilor cu drepturile asupra
bunurilor separate. Metodele de separare a bunurilor imobile se refera in cazul formarii dreptului
pentru un singur proprietar.

Metoda divizirii. In practici, metoda de divizare a bunurilor imobile, des este
confundata cu ,separarea”. Divizarea, in primul rdnd inseamna ,,impartire”, evident, in
cazul nostru, a unei proprietiti comune. In practici, procesul divizarii (impartirii)
proprietatii comune are si unele particularitati. Ca exemplu, ne poate servi proprietatea
comund 1n devdlmasie. Conform Codului Civil (art. 344) proprietatea comuna in devalmasie
nu este impartitd in cote parti. In asemenea conditii divizarea terenului in naturd este
imposibild. Mai intai este necesar de impartit proprietatea in cote parti.

Cadrul legislativ actual (Codul Civil) stabileste conditii de baza necesare de respectat
la impartirea proprietdtii comune in devalmasie sau in cote parti. Articolul 11 al Legii 354
din 28.10.2004, ,,Cu privire la formarea bunurilor imobile”, stabileste ca ,,divizarea este 0
metoda de formare a drepturilor noi asupra terenurilor, independente prin impartire, la cererea
coproprietarilor terenului proprietate comuna inregistrat i incetarea proprietatii comune”.

In practica, des este confundat divizarea si separarea. Pentru a evita 0 asemenea confundare
este necesar de mentionat cd divizarea se referd doar la proprietdti comune pe cote-parti. Prin
materializarea cotelor-parti in procesul de ,divizare” vor aparea bunuri imobile independente si
proprietari individuali. Marimea proprietatilor noi vor fi proportionald cotelor-parti din proprietatea
comund. Divizarea cotelor-parti prevede concomitent crearea conditiilor favorabile de exploatare
rationala a proprietatilor individuale. Proprietatile comune in devalmasie pot fi divizate reiesind din
particularitatile lor. Particularitatile divizarii proprietatii comune in devalmasie sunt determinate intr-
un raport de expertiza.

Metoda comasirii. Comasarea terenurilor deasemenea are particularititile sale. In

primul rand — necesitatea comasarii apoi, existenta hotarelor comune ale terenurilor ce urmeaza a
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fi comasate, doar un singur proprietar, si respectiv, acceptul, permisiunea, solicitarea
proprietarului. Metoda comasarii terenurilor agricole este foarte des raspandita in Republica
Moldova ca rezultat al consolidarii terenurilor prin ,,vdnzare — cumparare” sau ,,schimb” de
terenuri. In procesul schimbului scopul partilor, in primul rand este de a apropia terenurile in
masive compacte. Nu este rational, din partea proprietarului de a dispune de mai multe terenuri
adiacente dar fiind inregistrate in cadastru in calitate de obiecte de drept independent.

In majoritatea cazurilor, scopul comasarii constd in crearea dimensiunilor mai mari ale
terenurilor, ca fiind optimale pentru domeniul utilizarii lor. Scopul comasarii poate avea continut
social — economic. Ca exemplu, dobandirea unui credit ipotecar in baza terenurilor cei apartine
proprietarului, este necesar de a prezenta argumentele corespunzatoare ce ar confirma dreptul de
proprietate. Pentru aceasta, este nevoie de extrase din Registrul bunurilor imobile. Fiecare extras
pe proprietar 1l va costa un pret de acordare a serviciilor. Ca obiect al comasarii poate fi:

- terenurile unui proprietar;

- terenurile mai multor proprietari care formeaza proprietati comune pe cote parti;

- terenurile proprietate comuna.

In rezultatul comasarii, hotarele comune ale terenurilor vor disparea. Dreptul asupra
terenului format prin comasare este exprimat prin dreptul asupra terenurilor initiale supuse
comasarii si planul cadastral al terenului nou format [17 pag.192]. Initierea procesului de comasare
are loc in baza deciziei proprietarului de terenuri inregistrate in cadastru, ce constituie obiect al
comasdrii. In calitate de document de drept, vor fi considerate documentele terenurilor initiale. In
urma comasarii majoritatea numerelor cadastrale ale terenurilor vor fi anulate.

Metoda combinarii. Procedura juridica de formare a bunurilor imobile (terenurilor) prin
combinare este descrisa in art. 13 (LRM nr.354 din 28.102004). Scopul combinarii in calitate de
metodd de formare a terenurilor noi, este de a aplica mai multe actiuni de modificare a hotarelor
in baza unei singure decizii de legalizare a lor. Combinarea constituie 0 metoda de formare a
unui teren nou prin separarea unei parti dintr-un teren inregistrat, si alipirea lui la alt teren
inregistrat, al altui proprietar prin aplicarea metodei schimbului [17 pag.192]. Motivele aplicarii
metodei combinarii pot fi diferite, important este ca ambii proprietari sa fie de acord la aplicarea
acestei metode. Combinarea include mai multe aspect cu continut: economic, social, juridic.
Continutul social-economic al metodei constd in obtinerea unor terenuri noi cu o forma
geometrica si amplasare mai bund pentru utilizare eficienta a lor conform destinatiei. Prin
aspectul juridic al aplicdrii acestei metode, se urmareste scopul unei legalizari mai simplificate a

acestor actiuni prin excluderea unor etape suplimentare in acest sens.
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In procesul combinarii sectoarelor de teren nu sunt atribuite numere cadastrale noi, dar se
pastreaza cele anterior inregistrate. Initierea lucrarilor cadastrale de formare a doud terenuri prin
combinare, se va realiza la solicitarea ambilor proprietari. Sunt diferite forme de expunere de
catre solicitant a vointei initierii unui proiect de combinare.

Formarea fortata a bunurilor imobile. Aplicarea in practica a formarii bunurilor imobile
in mod fortat, este realizata in baza legii prin hotarare judecatoreasca. Necesitatea formarii fortate a
bunurilor imobile apare in cazul divizarii, atunci cand coproprietarii nu au gasit o cale amiabild de
solutionarea a problemei. In practica, aceasti situatie apare in cazul divizarii proprietitii comune
familiale in urma procesului de divort. La fel, pot fi intdlnite cazuri cand formarea fortata a
bunurilor imobile este initiatd la solicitarea organului fiscal, in rezultatul sechestrarii de catre
acesta si comercializarii, in corespundere cu cadrul juridic in vigoare, a unei portiuni din bunul
imobil pentru stingerea datoriilor fiscale acumulate. In scopul inregistrarii drepturilor nou formate
in mod fortat asupra terenurilor si efectuarea modificarilor respective in cadrul registrului bunurilor
imobile initiale, se va anexa decizia instantei de judecata sau, dupa necesitate, hotararea serviciului
fiscal de stat in privinta initierii procedurilor de sechestru si decizia finald cu privire la formarea
bunului imobil.

Proiectul formarii bunurilor imobile. Elaborarea proiectului de formare a bunului imobil
are loc in cadrul tuturor metodelor de formare. in procesul de elaborare a proiectului formarii
bunului imobil, se stabileste metoda de formare aplicatda si se formeaza din urmatoarele
compartimente: stabilirea scopului de baza a proiectului, indicarea variantelor optime de proiect,
studierea si identificarea variantei optime. Varianta finald a proiectului de formare va lua in calcul
aspectul social si economic al societatii in ansamblu, inclusiv a intereselor proprietarului in particular.
Proiectul de formare este elaborat in corespundere cu cerintele stabilite de catre Agentia Relatii
Funciare si Cadastru si va include parcurgerea urmatoarelor etape obligatorii:

1) efectuarea studiului de fezabilitate si elaborarea avizului respectiv cu privire la formarea
bunului imobil;

2) intocmirea proiectului de formare;

3) executarea lucrarilor cadastrale de transpunere a proiectului in natura;

4) elaborarea si avizarea planului cadastral modificat;

5) inregistrarea bunurilor imobile nou formate in cadastru si evaluarea lor.

Proiectul de formare a bunurilor imobile va fi elaborat in corespundere cu prevederile cadrului
legislativ, normativ 1n vigoare si va include obligatoriu: lucrari cadastrale de identificare a dreptului in

teren, actualizarea continutului planului cadastral si a altor informatii din cadastru. In practica,
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formarea drepturilor asupra bunurilor imobile se desfasoara in conformitate cu Legea privind
formarea bunurilor imobile nr.354 din 28.10.2004 [60] si a Instructiunii nr.151 din 06.12.2016
cu privire la modul de elaborare si continutul documentatiei cadastrale la formarea bunurilor
imobile, aprobate de autoritatea publica centrald in domeniul cadastrului (ARFC).

3.3 Metode combinate de reglementare a relatiilor funciare

3.3.1 Metodele economice moderne de reglementare a relatiilor funciare

La etapa actuald, in conditiile numarului in crestere al populatiei de pe glob, iar resursele
naturale devenind tot mai limitate, in conditiile climaterice complicate, instabile (seceta,
inundatii, alte calamitati naturale), cunoasterea temeinica a relatiilor funciare agricole este de 0
importantd majora. Soarta agriculturii depinde mult de aspectele social, economic si juridic.
Aceste aspecte, la randul lor, creeaza un complex nou de relatii, inclusiv funciare (agrare).

O necesitate actuald prezinta analiza factorilor ce influenteaza asupra relatiilor funciare
agrare si a impactului lor asupra nivelului de viata, asupra aspectului demografic, asupra situatiei
social-economice in ansamblu. O atentie deosebita in acest context se va acorda metodelor de
influenta asupra relatiilor funciare, si anume — metodelor economice stimulatorii (figura 3.5),
bazate pe sisteme de subventionare, creditare, investitii, privilegii fiscale etc. Aceste metode in

practica s-au dovedit a fi foarte folosite.

Metode economice de reglementare a relatiilor funciare

)

fiscale creditare subventionare investitionale asigurare

Fig. 3.5. Metode economice de reglementare a relatiilor funciare
Sursa: elaborata de autor [74]
Situatia deplorabila din domeniul agrar, in mare parte, este explicata de lipsa unei politici

funciare nationale reale de reglementare a relatiilor funciare. La randul lor, relatiile funciare
nereglementate au un impact negativ direct asupra obiectului si subiectului. Un interes aparte
prezintd si analiza situatiei actuale de subventionare a domeniului agricol, a cadrului legislativ
actual ce tine de reglementarea relatiilor funciare, situatia demografici. In conditiile actuale de
dezvoltare a agriculturii si a economiei in ansamblu, accentul se pune tot mai mult pe aplicarea
mecanismelor economice de reglementare (influentd) a relatiilor funciare agrare, ceea ce va

Aceastd practica este confirmatd prin politica promovata de toate tarile Uniunii Europene
(UE) in aceasta directie. Indubitabil, nivelul subvetionarii agriculturii in Republica Moldova nu
este comparabil cu cel din UE. Totusi, tendinta de majorare a fondului de subventionare in
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agriculturd pentru ultimii ani, se pastreaza. Astdzi dezvoltarea domeniului agricol nu poate fi
privita separat de dezvoltarea spatiului rural. O abordare sistemica a procesului de reglementare
a relatiilor funciare in acest sens, constituie o necesitate obligatorie.

Aspectul economic al procesului de reglementare a relatiilor funciare s-a format deja la o
etapd de existentd a cadastrului — la etapa existentei registrului drepturilor asupra terenurilor. Mai
multi autori mentioneaza rolul important al procesului de inregistrare in dezvoltarea metodelor
economice de reglementare a relatiilor funciare. Aceasta constatare este argumentatd prin faptul
ca doar cunoscand subiectul (prin ,,Registru”), pot fi aplicate inlesniri, subventii etc, economice.
Metodologia economica a procesului de reglementare a relatiilor funciare include:

- implementarea politicilor fiscale;

- implementarea politicilor de creditare bancara;

- implementarea politicilor de subventionare;

- implementarea politicilor investitionale;

- implementarea politicilor de asigurare.

Pot fi implementate, in conditii concrete, si alte politici cu continut economic, social si
ecologic, care pot avea un impact pozitiv asupra dezvoltdrii domeniului agricol si a tarii in
ansamblu. Totodata, deja cele mentionate reprezinta un sistem intreg de metodologii care, fiind
aplicate, pot avea un impact pozitiv esential. Tot aici este necesar de a constata si faptul, ca toate
metodele (politicile) economice includ in sine o componenta importanta de drept.

Particularitatile politicii fiscale in procesul de reglementare a relatiilor funciare.
Aplicarea (perceperea) impozitului reprezinta un mecanism important al statului (Guvernului) in
politica fiscald si, respectiv, in formarea bugetului. In mod direct, eficacitatea actului de
guvernare depinde de eficienta politicii fiscale. Analiza dezvoltarii istorice a relatiilor funciare
demonstreaza ca pentru prima datd, mecanismul de impozitare a fost aplicat asupra terenurilor,
mai concret — asupra terenurilor agricole. Pentru aplicarea mecanismului (politicii) de
impozitare, in Egiptul Antic functiona o cancelarie intreagd, functiile careia includeau:
monitorizare, evaluare, percepere etc. a relatiilor funciare. Astfel, politica fiscald constituie o
politica de stat. Scopul impozitarii rezida in formarea bugetului de stat, care este utilizat in
interesul dezvoltirii statului. In conditiile in care formarea bugetului de stat reprezinti o
necesitate obiectiva, perceperea impozitului funciar, de asemenea se va impune ca una obiectiva.

Odata cu dezvoltarea societdtii in fiecare tara, este dezvoltata si politica fiscala. Astfel,
concomitent cu impozitarea terenurilor agricole este supusa impozitarii si productia dobandita de

pe aceste terenuri (figura 3.6).
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[ Volumul impozitului din agricultura ]
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[ impozitul funciar ] [ impozitul pe venit ]

Fig. 3.6. Structura impozitului din agricultura
Sursa: Elaborata de autor

In calitate de metodd a reglementdrii relatiilor funciare, in cadrul elaboririi politicii
fiscale statul va determina, in volumul total al impozitului perceput in agricultura, raportul dintre
impozitul de pe terenul agricol (funciar) si impozitul de pe productia dobandita (si realizatd).
Conceptia politicii fiscale stimulatorii va include facilitati fiscale cu privire la impozitul funciar.
Prin aceasta, se va stimula producerea productiei agricole intr-un volum mai mare, care ulterior
va fi supusa impozitarii in procesul realizarii.

Politica fiscala a statului constituie un instrument important in cadrul relatiilor funciare,
inclusiv prin diferentierea cotelor fiscale in dependenta de export sau import. Aici protectia
producatorului autohton este plasata pe primul plan. Una dintre particularitatile implementarii
politicii fiscale se refera la aspectul obligativitatii sale. Articolul 29 din Codul Funciar stipuleaza
obligativitatea de achitare a impozitului funciar de catre proprietari. La prima vedere, este 0
masura de reglementare fortatd. Totodata, impactul impozitului funciar este unul social,
economic. La randul sau, statul, prin diversificarea cotelor impozitului funciar (mai mari, mai
mici), influenteazi economic asupra proprietitilor. In opinia autorului, politica fiscald funciara
constituie o parte componenta a metodologiei economice de reglementare a relatiilor funciare.

In concluzie, putem constata rolul important pe care il are impozitul funciar incepand cu
etapa initiala a dezvoltarii societatii si pana in prezent, in formarea unei politici fiscale flexibile,
in dependentd de particularititile si capacititile obiectului impozitirii. In cadrul politicilor
economice, impozitul funciar a fost aplicat pentru prima datd ca mecanism (metodd) de
reglementare a relatiilor funciare.

Rolul si particularitatile politicii de subventionare, in procesul de reglementare a
relatiilor funciare. Odata cu dezvoltarea domeniului agricol si a spatiului rural, cu utilizarea
terenurilor cu un grad inalt de fertilitate in procesul de producere, s-au dezvoltat si alte ramuri, ca
inclusiv industria. Practica a demonstrat ca concurenta libera intre ramuri (agricultura, industrie
si alte ramuri) este in defavoarea agriculturii. Fiind cea mai vulnerabild ramurd (conditiile
climaterice, daunatorii, situatie economicd) agricultura este, totodatd, baza politicii
agroalimentare, principalul factor intern de influentd directi asupra stabilitatii in societate. in

conditiile in care preturile pe piata alimentard sunt nestabile, sunt de asteptat tulburari sociale.
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Acest motiv (necesitate obiectiva) a servit ca imbold (impuls) spre elaborarea si implementarea
politicii de subventionare in UE.

Prin faptul ca politica subventionala are ca prim scop stabilitatea politicii alimentare, este
subliniat rolul ei social. Prin faptul cd subventiile sunt alocate sub forma de sume financiare
ireversibile din partea proprietarilor, se manifesta continutul economic al politicii subventionale.
Politica statului este orientatd spre identificarea directiilor celor mai rationale, care necesitd a fi
subventionate in primul rand. Desigur, vor fi selectate cele mai importante domenii necesare
dezvoltarii economice a tarii in ansamblu.

Politica Agrari Comunitari (PAC). Incepand cu anul 1957, in UE a fost creati Politica
Agricola Comuna (PAC), axata pe dezvoltarea agriculturii intr-un mediu rural sanatos [74, 79].
Principalul sau creator a fost olandezul Sicco Mansholt, care a si propus prima reformd a PAC la
sfargitul anilor *60. Sicco Mansholt a fost un agricultor olandez, om politic si unul din arhitectii
de baza a implementarii politicii agricole europene. El a coordonat componentele de baza ale
acesteia, in baza preturilor garantate si a politicii de finantare comune intre tarile membre, prin
negocierile maraton intocmite pana in 1962. Vizionar, Mansholt a tras un semnal de alarma in
1968, avertizdnd cu privire la surplusurile viitoare si la necesitatea unei actiuni rapide pentru
modernizarea agriculturii si eficientizarea ei [29].

Politica de subventionare are scopul de a solutiona problema financiara a fermierilor si
include un ajutor financiar solid, acordat permanent si ireversibil. In diferiti ani, ponderea
subventionarii agriculturii in bugetul UE atinge nivelul de 200-300 miliarde EURO, fiind in
crestere. Administrarea corectd a acestor subventii a devenit problema principala in Politica
Agrara. Pe parcurs, politica de subventionare s-a transformat intr-un mecanism efectiv de dirijare
de catre PAC cu relatiile funciare, cu domeniul agricol in ansamblu. Conceptia de dirijare a
domeniului agricol prin mecanismul de subventionare include urmatoarele:

- politica de subventionare stabileste, in conformitate cu conditiile PAC cotele de
subventionare;

- fermierii, Iuand in calcul cotele de subventionare, le directioneaza in domeniul lor de
specializare.

Obiectul subventionarii este un element important in realizarea PAC si reprezinta:

- subventionarea terenurilor (parcelelor);

- subventionarea activitatilor de exploatare a terenurilor.

La randul sau, subventionarea terenurilor agricole la fel poate fi orientata direct spre

terenuri (parcele) si spre subventionarea culturilor. In asa mod, politica de subventionare si,
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respectiv, PAC in ansamblu, dispune de posibilitatea de a influenta asupra activitatilor
fermierilor in asa mod, ca ei sa intreprinda actiuni eficiente spre o specializare orientata social,
spre implementarea masurilor de combatere a eroziunii, dezvoltarea sistemelor de irigare si
desecare, protectia plantelor etc. Subventionarea masurilor de exploatare a terenurilor agricole,
include un spectru larg de ajutor fermierilor la procurarea: tehnicii moderne, a materialului
saditor, a animalelor de prasila etc.

Constatim ci obiectul subventiondrii este important in PAC. In acest context, important
este de a cunoaste detaliat si permanent atat parcelele, cat si activitatile fermierilor in procesul de
exploatare a terenurilor. Cunoasterea activitatilor fermierului supuse subventionarii face mai
simpla monitorizarea acestor subventii.

Monitorizarea subventionarii parcelelor agricole si, mai important, a culturilor
(plantelor) cultivate pe aceste terenuri, care constituie obiectul de subventionare in cadrul PAC,
este 0 problema principald pentru eficientizarea ajutorului acordat. Prin eficienta ajutorului
acordat, se are in vedere efectuarea volumului de cheltuieli, rezultind din solicitarile PAC.
Subventionarea parcelelor in PAC este bazata in mare parte pe nivelul inalt de credibilitate si
operativitate. Cu alte cuvinte, fermierului i se acorda un nivel inalt de credibilitate in legatura cu
activitatea pe viitor a lui. Nivelul de credibilitate fata de fermier este insotit de un proces de
monitorizare detaliata si permanenta a actiunilor intreprinse, referitoare la utilizarea terenurilor.
Atentia principala este acordata utilizarii subventiilor in conformitate cu declaratiile fermierului.
Comunicarea dintre fermier si PAC este efectuatd prin Declaratiile fermierului cétre institutiile
responsabile de administrarea subventiilor.

Subventionarea ca metoda de specializare si dirijare a agriculturii si de reglementare a
relatiilor funciare, este aplicatd in toate tarile. Diferite sunt doar capacitatile de subventionare.
Legea bugetului de stat a Republicii Moldova, anual stabileste volumul subventionarii in
agricultura. Cu privire la volumul de cheltuieli planificate in fiecare an pentru subventionarea
producatorilor agricoli, observam o tendintd de crestere continud a lor, reflectatd grafic in figura
3.7. Astfel pentru anii 2017-2018 in bugetul de stat au fost planificate 900 milioane de lei sub
forma de subventii agricole, sau cu 200 milioane de lei mai mult decat in anul 2016.

Majorarea volumului de finante de la buget in sectorul agrar, modernizarea modelelor de
sustinere din partea statului, a formelor de organizare, a sistemelor de mecanisme de
implementare, toate aceste sunt obligator necesare pentru stabilizarea si dezvoltarea agriculturii.
Important este ca asistenta statului sa fie flexibila, aplicabila la necesitdtile curente si pe viitor

ale agricultorilor. Modalitatea alocarii subventiilor, deasemenea, joacd un rol important in
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agricultura. Masurile de sprijin prin subventionare sunt stabilite de Regulamentul respectiv [47],
inclusiv conditiile, ordinea, procedura de acordare (subventionare) din Fondul National de

Dezvoltare a Agriculturii si Mediului Rural.
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Fig. 3.7. Bugetul de stat al R. Moldova pentru subventionarea producitorilor agricoli
Sursa: Elaborata in baza Legii bugetului de stat al Republicii Moldova pentru anii 2003-2018

In functie de directia subventionati, de importanta ei in economia Republicii Moldova
sunt stabilite si volumele (marimea) subventiilor. Potentialul de subventionare agricola a
Republicii Moldova este limitat. Din aceste motive, accent se va pune spre o utilizare cat mai
rationala a resurselor financiare. Determinarea directiilor prioritare, a mecanismelor de alocare a
subventiilor va avea o influentd majord in cresterea economiei rurale, a tarii in ansamblu.
Mirimea subventiilor in UE si Republica Moldova este diferita si nu poate fi comparabila. in UE
subventiile acopera cheltuielile producitorilor. In conditii egale pe piata de desfacere rolul
subventiilor are o insemndtate convingatoare ce tine de capacitatea de concurenta a productiei.

Reglementarea relatiilor funciare in acest domeniu, deasemenea, este influentatd de
subventionarea agriculturii. Stabilitatea dezvoltarii agriculturii va fi proportional procesului de
subventionare. Evident, sustinerea intreprinderilor viabile va fi prioritara in politica de
subventionare.

Subventionarea in alte tari. In cadrul problemelor principale ce tin de organizarea
procesului de planificare, administrare si utilizare a resurselor funciare, un rol important are
politica de subventionare. Politica de subventionare se bazeaza pe implicarea institutiilor statului
in actiuni stimulatorii fatd de necesitatile obiective sociale si economice, pe recunoasterea
faptului ca fara o sustinere activa a domeniilor importante, succesele nu sunt cele scontate.

Politica de subventionare agricola constituie o metoda, un mecanism de administrare in
cadrul conceptiei globale de planificare, administrare si utilizare a resurselor naturale limitate.
Subventionarea detine un rol important in managementul utilizarii terenurilor. In acest context,
din nou este important nivelul la care se va adopta decizia finala: la nivel central sau local.

Adoptarea deciziilor finale este necesar fi luate la nivelul de cel mai jos posibil. Un asemenea
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principiu — ,,adoptarea deciziilor la un nivel cat mai jos” — a fost acceptat de catre Comisia UE. O
astfel de prevedere descentralizata este argumentata si va produce nu doar servicii eficiente, dar
va duce si la 0 mai mare implicare si democratie, la cresterea nivelului de incredere a societatii
fatd de guvernare si, prin urmare, la imbunatatirea stabilitatii politice.

In tarile nordice, modelul descentralizat are la bazi o dezvoltare istorici a traditiei
culturale orientate spre un consens larg din punct de vedere politic si social. Scopul (conceptul)
decentralizarii este de a rezolva sarcinile vitale la cel mai mic nivel posibil, astfel incat, sa
combine responsabilitatea pentru luarea deciziilor cu responsabilitatea pentru consecintele finale
[89]. Cu privire la conlucrarea autoritatilor locale si centrale se poate constata ca:

- comunitatile locale cunosc mai bine de ce au nevoie in primul rand;

- relatiile dintre nivelurile centrale si locale se bazeaza pe responsabilitatea politica si
financiara;

- politica autoritatilor centrale este coordonata cu interesele locale;

- autoritatile centrale si locale sunt reciproc informate despre situatia reala;

- 0 teorie importanta este solutia la dilema ,,ce sa fac si cum sa fac”.

Situatia actuala in UE. Actualmente, bugetul UE pentru agricultura si dezvoltare rurald
se ridica la 37%, sau 58,2 miliarde de euro din bugetul total [81, 82]. Din figura 3.8, care include
o analizd a datelor pe o perioada de 17 ani, constatim o crestere a subventiilor in domeniu. in
anul 2018 cresterea fata de anul 2002 a fost de 25% (11,66 miliarde de euro). O asemenea
crestere demonstreaza interesul manifestat in UE fatd de dezvoltarea rurala, a tarilor membre,

asigurarea securitatii alimentare.
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Fig. 3.8. Bugetul UE pentru agricultura si dezvoltare rurala
Sursa: Elaborata de autor in baza /81, 82, 102]
Criza economica mondiala din 2007-2009 a cauzat o diminuare a subventiilor in UE cu
aproximativ doua miliarde de euro. Suprafata terenurilor agricole in tarile UE constituie 128,69
mil. hectare sau, 57% - arabil, 35% - pasune, 8% - vii si livezi [37, pag.58]. Prin raportarea

volumului de subventii la o unitate de suprafata comparand UE si Republica Moldova vom
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constata ca in cazul Republicii Moldova, la un ha teren agricol revin aproximativ 22,5 euro sau
de 20 de ori mai putin decat in UE, unde la un ha revine 452 euro (figura 3.9). Aceasta diferenta
in volumele de subventionare include si influenta factorului dezvoltarii sociale si economice a
tarilor. Prin aceasta, pe piata agricold nu existd o egalitate. Concurenta intre producétori nu este
loiala.

Toate tarile dezvoltate (SUA, Japonia etc.) aplicd politici de subventionare efective in
agricultura, din contul altor domenii. Aceasta realitate este rezultatul asigurarii unei politici
alimentare stabile. Majoritatea tarilor recunosc importanta dezvoltarii agriculturii si a domeniului
rural in ansamblu, prin politicile promovate. Spre deosebire de UE, Republica Moldova, in

strategiile sale aplica politici unde sectorul agricol si rural sunt privite separat.
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Fig. 3.9. Valoarea medie a subventiilor la 1 ha de teren agricol in Moldova si in UE
Sursa: elaborata de autor [120]

Un impact complex asupra procesului reglementarii relatiilor funciare, are politica de
creditare bancard. Complexitatea politicii de creditare bancard consta in faptul, cd creditele
bancare sunt orientate spre investitii in agricultura. Legatura directd intre volumul creditelor si
volumul investitiilor realizate in agricultura scoate in evidentda aspectul complex al politicii de
creditare bancara. Necesitatea obiectiva (obiectivitatea) a procesului de creditare bancara se
bazeaza pe:

- interesul sistemului bancar la dobandirea procentului de rambursare a creditului;

- interesul subiectului (debitorului) de a dobandi un credit, in scopul investitiei proprii la
un procent mic de rambursare.

Politica investitionald, la fel ca si politica de creditare bancard, include un continut

complex in procesul de reglementare a relatiilor funciare. De asemenea, precum si celelalte
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politici economice analizate mai sus (fiscala, subventionala, creditara), politica investitionala
reprezintd o politica prioritara a statului. Statul in aceste conditii are urmatoarele functii (scopuri)
principale:

- sustinerea si promovarea investitorilor straini in domeniul agricol,

- impulsionarea investitiilor proprietarilor de terenuri;

- implementarea proiectelor investitionale a statului in domeniul agricol.

Aspectul complex al politicii investitionale constd in urmdtoarele. Pentru atragerea
investitiilor strdine este nevoie de crearea un mediu fiscal favorabil, care ar facilita procesul
investitional. Investitiile proprietarilor pot fi majorate printr-o politica favorabilda de
subventionare. Asupra ameliordrii investitiilor proprietarilor poate influenta si politica fiscala.
Piata de realizare a productiei agricole autohtone, care constituie o prerogativa a statului, de
asemenea, are o influenta pozitiva asupra investitiilor proprii. Politicile investitionale ale statului
in calitate de mecanisme (metode) economice de reglementare a relatiilor funciare, sunt orientate
in directia atragerii investitorilor strdini, in special a celor locali in dezvoltarea eficientd a
ramurilor de baza a tarii.

Republica Moldova este o tara agrara, astfel, implementarea investitiilor in agricultura
constituie o necesitate actuali si o conditie obligatorie. In lipsa investitiilor, agricultura poate si
dispara ca domeniu. Politica de stat in domeniul investitiilor agricole consta in diversificarea
fluxurilor investitionale prin acordarea diferitelor facilitati: fiscale, subventionale, creditare
bancara, asigurare etc. Situatia actuala deplorabila a sectorului financiar a influentat la
inrautatirea climatului investitional. De mentionat, cé investitorii privati, care au un rol important
in activitatea investitionald, sunt foarte precauti in aceasta perioada, iar investitiile finantate din
strdinatate sunt Intr-o scadere dramatica. Ponderea limitata a investitiilor n agriculturd impune o

Datele Comisiei Europene confirma faptul ca in 2008 UE-27 a atribuit 53,22 de miliarde
de euro domeniului agricol, constituind in jur de 42% din valoarea adaugata brutd a acestei
ramuri. Din aceasta valoare, 93% au fost inregistrate in datele statistice UE-15, fiind inregistrate
cele mai mari valori absolute in Italia, Franta si Germania. In termeni relativi, cea mai mare
pondere a investitiilor a fost inregistrata in Danemarca (126%), Luxemburg (118%) si Finlanda
(109%). Tarile cu cele mai mici niveluri de productivitate a muncii in agricultura au inregistrat si
cele mai mici rate de formare brutd a capitalului fix: Polonia (15,3%), Romania (11,7%) si
Bulgaria (11,2%).
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Accesul la sursele financiare reprezintd o conditie importantd pentru dezvoltarea
agriculturii si infrastructurii nationale. Este necesar de mentionat faptul ca o parte considerabila a
investitiilor necesare, sunt din sursele private. Sustinerea financiara din partea autoritatilor
publice joaca un rol important in stimularea activitatii investitionale din sectorul privat, prin
promovarea politicii de finantare directa sau prin inlaturarea barierelor institutionale. Totodata,
este necesat de consolidat si implementat mai insistent masuri orientate spre protectia resurselor
naturale limitate si a propramelor investitionale.

Asigurarea activitatii de producere a productiei agricole constituie un mecanism
important, reiesind din conditiile climaterice instabile ale Republicii Moldova. In legiturd cu
lipsa retelelor de irigare in agricultura, Republica Moldova tot mai mult este afectata de seceta.
Ingheturile de primavara sunt tot mai des cauza distrugerii roadei viilor si livezilor. Grindina de
asemenea, este un factor nociv pentru plantatiile de vii, livezi, dar si pentru culturile de camp.
Asigurarea constituie un mecanism eficient economic al procesului reglementarii relatiilor
funciare agrare, reiesind din conditiile calamitatilor naturale cu care se confruntd Republica
Moldova. Dirijarea acestui mecanism reprezintd o activitate a institutiilor statului din domeniul
asigurarii. Esenta aplicarii politicii de asigurare constd in subventionarea directiilor strategice, si
prin aceasta, in ridicarea increderii producatorilor in capacitatea de neutralizare a calamitatilor
naturale. Particularitatile politicii statului in domeniul asigurarii sectorului agricol al Republicii
Moldova constau, in primul rand, in faptul, ca agricultura constituie una din principalele ramuri.
Asigurarea individuald nu este una efectiva, luand in consideratie faptul ca volumul resurselor
financiare necesar pentru asigurare este acumulat in baza activitatii agricole. In aceste conditii
sinecostul productiei agricole autohtone va fi mai mare comparativ cu sinecostul productiei
importate. Tarile UE se bucura de facilitati mult mai mari, iar in aceste conditii Scade potentialul

de concurenta al producatorilor autohtoni.
3.3.2 Utilizarea metodelor organizatorice moderne de reglementare a relatiilor funciare

Aspectul organizatoric predomind in metodele de reglementare a relatiilor funciare.
Aspectul organizatoric include un complex de actiuni, fiecare dintre care nu va avea impact
asupra relatiilor funciare, ci doar luate impreuna si, cel mai important, implementate, va influenta
asupra raporturilor funciare.

Astfel, pentru a improprietari taranii cu terenuri agricole, mai intdi au fost determinate
(calculate) fondurile funciare care puteau fi transmise in proprietate. Dupa care a fost elaborata
lista persoanelor cu dreptul la proprietatea privata funciara. Au urmat masuratorile terestre si
determinarea obiectului 1n naturd si numai dupa aceasta dreptul de proprietate asupra terenului a
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fost materializat, fiind create toate conditiile pentru formarea si implementarea relatiilor funciare
noi bazate pe proprietatea privati. In prezent, mai cunoscute sunt urmitoarele metode
organizatorice de reglementare a relatiilor funciare:

- privatizarea terenurilor;

- inregistrarea terenurilor;

- consolidarea terenurilor.

Procesul privatizarii terenurilor reprezinta baza conceptiei noi a relatiilor funciare. Rolul
lor este conceptual. Relatiile funciare de piata s-au format (organizate, implementate) ca rezultat
al procesului de privatizare. Rolul si particularitatile procesului de inregistrare se refera la una
dintre cele mai importante componente ale reglementarii relatiilor funciare — protectia dreptului
asupra terenului. Procesul de inregistrare se bazeaza pe demonstrarea faptului (a dreptului)
propus inregistrarii si, respectiv, pe recunoasterea faptului (a dreptului). Doar dupa inregistrarea
dreptului respectiv pot fi reglementate relatiile respective. Spre exemplu: numai dupa
inregistrarea in cadastru a dreptului de proprietate asupra terenului, proprietarul dispune de
dreptul utilizarii acestui teren, de a dezvolta relatii de arenda, poate proteja dreptul in limitele
liniilor de hotar, poate ridica pe el constructii etc.; toate acestea sunt relatii funciare formate in
baza dreptului inregistrat.

In toate tirile comunititii europene, o atentie deosebiti se acordd sistemului
informational in agriculturd. Aceasta atentie este tot mai accentuatd. Nivelul de intensificare a
agriculturii provoaca inevitabil modificari esentiale, inclusiv ecologice, ale terenurilor care, la
randul lor, solicitd masuri operative si eficiente. Monitorizarea impactului factorului antropic si a
celui natural asupra situatiei in agriculturd, in scopul intreprinderii masurilor adecvate situatiei,
reprezinta o problema importanta, iar in final, devine o functie de baza a cadastrului agricol.

Pentru o mai buna organizare a teritoriului rural, in conformitate cu cerintele si practicile
moderne, este necesar un sistem informational actualizat al bunurilor imobile. Acest sistem
constituie actualmente o necesitate obiectivi. In baza informatiei acumulate, sistemul
informational al cadastrului se poate realiza o analiza ampla a utilizarii terenurilor sub aspect
calitativ, cantitativ, ecologic, juridic etc.

Actualmente, sistemul cadastral serveste ca o sursa informationala in elaborarea deciziilor
privind administrarea eficientd a fondului funciar, inclusiv reglementarea relatiilor funciare. In
tarile dezvoltate, multifunctionalitatea cadastrului reprezinta o necesitate actuala, in conditiile de
dezvoltare social-economica a acestor tari. Reglementarea relatiilor funciare este efectuata in

baza informatiilor detaliate si veridice acumulate in cadastrul bunurilor imobile si a sistemelor
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cadastrale de specialitate. La baza desfasurarii procesului de reglementare a relatiilor funciare

sunt utilizate mai multe registre cadastrale (figura 3.10).
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Fig. 3.10. Sursa de informatii pentru reglementarea relatiilor funciare
Sursa: elaborata de autor [119, pag. 208]

Cadastrul bunurilor imobile (registrul terenurilor) va acumula, analiza si va pune la
dispozitia celor interesati informatia cu privire la intreg fondul funciar al Republicii Moldova, in
baza urmatoarelor criterii:

- categoria si/sau subcategoria de destinatie a terenului;

- tipul dreptului de proprietate;

- utilizatoriii terenurilor;

- teren agricol de calitate superioara.

Informatia din Registrul terenurilor va fi utilizata in procesul de implementare si tinere a
sistemelor informationale de specialitate.

Cadastrul agricol reprezinta un sistem informational de specialitate si este format in baza
urmatoarelor registre: registrul terenurilor agricole; registrul viilor; registrul livezilor; registrul
sistemelor de irigare; registrul solurilor.

Controlul permanent asupra terenurilor, monitoringul calitdtii solului este efectuat
conform Regulamentului respectiv aprobat de Guvern. El include: evolutia si evaluarea nivelului
de degradare a solului, informatizarea factorilor de decizie, elaborarea programelor, prognozelor
de prevenire a impactului negative. Determinarea calitatii solului este efectuata in baza
cercetarilor agrochimice, pedologice, radiologice, bacteriologice, helmintologice detaliate de
proportii stocate de catre institutiile de profil.
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Consolidarea terenurilor cu destinatie agricola. Ca proces, consolidarea terenurilor
agricole reprezinta un rezultat (o derivatd) al actiunilor intreprinse cu scopul improprietaririi cu
terenuri agricole. Metoda de privatizare aplicatd in baza cotei de teren echivalent a creat un
model de relatii funciare. La prima etapa a procesului de privatizare continutul relatiile funciare
reiese din parcelarea excesiva a suprafetelor de teren agricol. Scopul consolidarii consta in
optimizarea dimensiunilor suprafetelor agricole, pentru o utilizare mai eficienta a lor cu aplicarea
tehnologiilor moderne. In limitele suprafetelor privatizate, care la etapa initiald nu depaseau 1-5
hectare, dezvoltarea unei agriculturi competitive este imposibild. In asemenea conditii apare
necesitatea implementirii proiectelor de consolidare a terenurilor agricole. in calitate de metoda
organizatoricd de reglementare a relatiilor funciare, consolidarea terenurilor are scopul crearii
conditiilor spatiale (forma, dimensiuni) optimale, pentru aplicarea unei agriculturi competitive.
In practica, procesul de consolidare a terenurilor include trei etape importante:

- reparcelarea terenurilor;

- etapa dezvoltarii economice;

- etapa protectiei ecologice.

Majoritatea tarilor dezvoltate, prin politicile funciare promovate, acorda o importanta
majora tuturor problemelor legate de consolidarea terenurilor, in special a celor cu destinatie
agricola. In acest context, sunt antrenate majoritatea organizatiilor internationale: Banca
Mondiald, FAO, Uniunea Europeana etc. Fiecare tard in parte se afla la diferite etape de
dezvoltare a procesului de consolidare. Scopul principal al consolidarii terenurilor agricole se
referd la rezultatul final: crearea conditiilor spatiale favorabile pentru o utilizare mai rationala
atat a terenurilor agricole, cat si a intregului fond funciar. Reiesind din aceste considerente
reparcelarea terenurilor are un impact considerabil in cadrul relatiilor funciare.

Reformarea sistemului de relatii funciare se afla intr-o dezvoltare permanenta. Experienta
altor tari in domeniul reglementarii relatiilor funciare confirma faptul, ca procesul de privatizare
a terenurilor agricole se finalizeaza cu parcelarea excesiva a terenului, in dimensiunile si formele
care nu intotdeauna pot fi considerate ca optimale. In baza celor constate mai sus, evidentiem ci
principalul scop al reparceldrii in cadrul procesului de consolidare raméane a fi crearea
suprafetelor de teren optime pentru activitatea agricola, atat ca dimensiune, cat si ca forma.
Crearea conditiilor favorabile pentru o activiate agricola eficientd a proprietarilor va avea un
impact pozitiv si asupra dezvoltirii economice a domeniului rural in ansamblu. In acest context

este necesar orientarea politicii statului prin masurile intreprinse in aceasta directie.
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Prin continutul procesului de reparcelare, constatdim ca procesul In ansamblu reprezinta
aplicarea diferitelor metode de formare, dobandire, Inregistrare a drepturilor asupra terenurilor.
Spre deosebire de alte metodologii, reparcelarea aplicdi concomitent un complex de actiuni
referitoare la formarea, dobandirea, modificarea, inregistrarea dreptului, toate acestea fiind
motivate de privatizarea execesiva a terenurilor. In practica reparcelarii terenurilor agricole, sunt
utilizate mai multe metode cum ar fi: vanzare — cumparare, schimb de terenuri, arenda de lunga
durata, se refera preponderent la metodologia dobandirii dreptului. Redifinirea, comasarea,
asocierea drepturilor asupra terenurilor se referd la metodologia formarii. Procesul de reparcelare
se finalizeaza prin aplicarea metodologiei de inregistrarea a drepturilor formate si dobandite.
Fiecare metoda are particularitatile sale. In primul rand, diferi prin continutul obiectului si
subiectului reparcelarii. La randul sdu, obiectul si subiectul reparcelarii influenteaza continutul si
consecutivitatea procesului de reparcelare.

Metoda vanzarii — cumpararii este considerata ca una din cele mai utilizate in republica
si include vanzarea — cumpararea benevola a terenurilor cu destinatie agricold in scopul formarii
exploatatiilor agricole optime, dupa dimensiuni si forma terenului. Aceastd metoda cotribuie la
realizarea unui principiu da baza al consolidarii si anume: stabilitatea in timp si spatiu.

Metoda schimbului. In cadrul proiectului de reparcelare (consolidare), schimbul poate fi
aplicat sub urmatoarele forme: ca o prelungire a metodei ,,vAnzare — cumparare” sau doar un
schimb direct, independent de alte activitati. Schimbul de terenuri este considerata ca una din
cele mai raspandite metode utilizate in procesul reparceldrii. Ca consecutivitate in utilizarea
metodelor de reparcelare, schimbul terenului se va efectua in urma aplicarii metodei vanzarii —
cumpararii. In urma véanzarii — cumpararii terenurilor schimbul constituie o actiune suplimentara,
cu cheltuieli financiare in plus ce tin de autentificare, inregistrare etc. In acest context, este
necesar de a evita la maximum aplicarea metodei schimbului in rezultatul vanzarii — cumpararii.
Totodata, este necesar de recunoscut faptul, ca in unele situatii aplicarea schimbului este
inevitabila.

Metoda arendei de lunga durata. Atat practica tarilor europene, cat si cea a Republicii
Moldova demonstreaza faptul, ca arenda de lungd duratd este cea mai aplicata metoda de
consolidare. In conformitate cu legislatia actuald cu privire la relatiile de arendi funciara in
agricultura Moldovei, observam ca termenul de arenda stabilit pentru terenurile agricole este
suficient pentru o dezvoltare eficienti a ramurii in ansamblu. In relatiile de arendi pot fi
implicate orice persoane fizice, cat si juridice, care efectueaza o activitate de producere agricola.

Totusi, terenurile agricole sunt implicate in relatiile de arenda cel mai des in cadrul gospodariilor
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taranesti, societdtilor cu raspundere limitatd, alte exploatatii agricole bazate pe principii
asociative. Activitatea de arenda in agricultura Republicii Moldova este reflectata in prevederile
Codului civil si a Legii cu privire la arenda in agricultura [33, 59].

Nu este neasteptat ca aceasta metoda este si cea mai raspandita. Practica ne demonstreaza
ca proprietarul manifesta interesul in arenda de scurtd duratd. Arendasul este mai mult
cointeresat in arenda pe o perioadd mai mare de timp. Care sunt motivele unor asemenea
conceptii opuse? In cazul relatiilor de arendid de lunga durati proprietarul terenului este de
pirerea ca terenul siu agricol este supus riscului instraindrii. In acest caz, este necesara
efectuarea campaniei de informatizare a participantilor in cadrul relatiilor de arenda pe termen
lung, cu referinta la continutul avantajelor si dezavantajelor obtinute in acest sens.

Metoda redefinirii hotarelor terenurilor agricole este argumentata din mai multe motive:
hotarele terenului in naturda nu corespund cu cele din planul cadastral, terenul este amplasat
nejustificat, fard respectarea conditiilor obligatorii a unui proiect de organizare a teritoriului.
Metoda data poate fi aplicatd si in alte conditii, fiind motivatda de necesitatea proiectarii
sistemelor de irigare, desecare, amenajare etc. Analiza situatiei din teren demonstreaza, in
majoritatea cazurilor, cd metoda redefinirii hotarelor este aplicata anterior elaborarii proiectului
consolidarii. Motivul aplicarii acestei metode consta in faptul, ca hotarele terenurilor in natura nu
coincid documentelor de drept eliberate (titlurilor de proprietate, a planurilor cadastrale etc.).
Amplasarea spatiala (identificarea dreptului in naturd) nu a fost efectuata la nivelul necesar de
credibilitate. Cauza acestei situatii este identificata in acceptarea unor erori la etapa privatizarii
terenurilor.

Metoda comasdrii. In procesul de consolidare, aceastd metoda este actuala in cazul cand
o persoana detine in proprietate mai multe terenuri care au hotare comune, iar in cadastru sunt
inregistrate ca bunuri imobile independente. Asemenea situatii pot interveni si atunci cand un
proprietar a achizitionat mai multe terenuri amplasate unul langa altul, sau in urma aplicarii
metodei schimbului bunurile imobile au o amplasare spatiald cu hotare comune. In ce priveste
utilizarea eficienta a acestor terenuri, conform categoriei de destinatie, probleme nu apar.
Incomoditati pot fi create in situatia cand proprietarul terenurilor respective intentioneaza sa
intreprinda careva actiuni juridice legate de darea in arendd sau gajarea lor. Problemele in cazul
dat, se reduc la faptul, ca sunt necesare de elaborat un numar mare de acte juridice pentru fiecare
teren 1n parte, ceea ce implica cheltuieli financiare considerabile.

Metoda asocierii. Asocierea, ca metoda de optimizare a dimensiunilor terenurilor in

scopul utilizarii rationale, durabile, de asemenea, reprezintd o metodd a consolidérii. Aspectul
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juridic (de drept) al asocierii consta in faptul, ca subiectii asocierii cedeaza din drepturile sale (de
folosintd) administratorului intreprinderii, formate pe principii asociative. Practica cunoaste
diferite forme de asociere: societati cu raspundere limitata, cooperative agricole de productie,
cooperativele de intreprinzator, asociatii de gospodarii tirinesti, alte forme de asociere. In
dependenta de forma de asociere, este efectuatd si administrarea (managementul) intreprinderii.

Actualmente, in republica se intreprind lucrari ce tin de prima etapa a consolidarii —
reparcelarea terenurilor, iar problemele cu continut social, ecologic sunt mai putin implementate.
Totodatd aplicarea urmatoarelor etape ale consolidarii, va contribui la urmatoarele aspecte ce tin
de:

- asigurarea unor conditii normale de activitate a populatiei in spatiul rural si
implementarea politicilor demografice in localitatile rurale;

- ameliorarea situatiei ecologice in domniul rural.

In functie de evolutia relatiilor funciare, pot fi implementate si alte metode de consolidare
in complex cu cele descrise mai sus. Totodata, vor fi efectuate actiuni ce vor avea ca scop
aplicarea in continutul consolidarii terenurilor agricole, a celorlalte etape. Particularitatile primei
etape, economice, de consolidare a terenurilor in procesul de reglementare a relatiilor funciare,
constd in desfasurarea organizarii intragospodaresti a teritoriului. Implementarea asolamentelor,
selectarea domeniului de specializare, implementarea irigarii (desecarii), combaterea eroziunii —
toate se vor referi la metode organizatorice de reglementare a relatiilor funciare 1n cadrul etapei a
doua — de protectie ecologici. In practicd, etapa protectiei ecologice in procesul consolidarii
terenurilor este cunoscuta ca utilizare durabila a resurselor naturale limitate, inclusiv a bunurilor
apartinand statului. Utilizarea durabila a terenurilor cu destinatie agricola constituie un indicator
important in dezvoltarea intensiva a economiei si respectiv a cresterii numarului populatiei de pe
glob. In cadrul consolidarii terenurilor, in calitate de metoda de reglementare a relatiilor funciare
se aplica ,,renta viagera”.

Renta viagera, se refera la reglementarea relatiilor funciare in care subiectii dreptului
asupra terenului sunt persoane de varsta inaintatd. Esenta mecanismului de reglementare se
bazeaza pe acordarea unor facilitdti financiare detinatorilor de drepturi in schimbul terenului ce
le apartine. Implementarea rentei viagere ca mecanism (metodd) de reglementare a relatiilor
funciare, este efectuata de catre autoritatile publice locale si autoritatile publice de stat, in
domeniul cadastrului si in domeniul finantelor.

Esenta rentei viagere, prin prisma relatiilor funciare, constd in urmatoarele: proprietarul

de teren (persoana inaintata in varstd) conform legislatiei in vigoare se dezice de terenul ce-i
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apartine, in schimbul unor facilitati financiare (sume de bani achitate regulat de catre autoritatile
publice). Terenurile transmise in schimbul unei cote viagere (pe viatd), sunt utilizate de catre
autoritatile publice in scopul consolidarii terenurilor, utilizarii lor in alte scopuri obstesti. Acesta
este aspectul obiectiv al rentei viagere ca metoda de reglementare a relatiilor funciare. Aspectul
organizatoric include: elaborarea cadrului legislativ, implicarea institutiilor responsabile,
efectuarea lucrului de lamurire; organizarea mecanismului de realizare §i monitorizare.
Rectificarea erorilor comise in procesul de formare a drepturilor asupra terenurilor, de realizare a
reformei funciare constituie o problema actuala in Republica Moldova. Aspectul obiectiv al
procesului de rectificare a erorilor se manifesta prin faptul, ca erorile admise stopeaza
desfasurarea libera a transmiterii drepturilor intre subiecti, au un impact negativ asupra pietei
funciare in ansamblu.

Aspectul organizatoric se manifestd prin necesitatea elaborarii unui cadru legislativ
normativ, prin monitorizarea erorilor existente, prin alocarea mijloacelor financiare si implicarea
persoanelor competente in efectuarea lucrarilor de rectificare a erorilor, prin informarea

proprietarilor despre lucrarile efectuate.
3.4 Concluzii la capitolul 3

1. Metodologia reglementarii relatiilor funciare se bazeaza pe concepta teoreticd a
reglementarii relatiilor funciare si reprezintd mecanismul principal in procesul de realizare a
scopului, elaborat de catre Sistemul de reglementare a relatiilor funciare agrare [cap.3, pag. 89-
90], [19, 124].

2. In dezvoltarea istorica a relatiilor funciare sub actiunea obiectului si subiectului, s-au
formulat trei directii In procesul reglementarii lor:

- reglementarea relatiilor funciare prin libera manifestare a subiectului, respectarea
conditiilor stabilite de comportament prin libera intelegere intre subiectii relatiilor;

- reglementarea relatiilor funciare prin aplicarea normelor de drept stabilite de catre
societate, prin elaborarea cadrului legislativ (normativ). Aceasta directie mai poate fi clasificata
ca o metoda (metodologie) de reglementare fortata a relatiilor funciare.

- reglementarea relatiilor funciare prin aplicarea mecanismelor economice (stimulatorii).
Aceasta metodologie include in sine trei aspecte importante: aspectul liberii manifestari, aderarea
binevolda la aplicarea mecanismelor economice, aspectul de drept care stabileste prin lege
aplicarea metodelor economice, aspectul stimularii economice care permite acordarea

stimulentelor in schimbul respectarii de catre subiect a unor conditi [cap.3, pag. 91, alin. 1], [19].
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3. Reglementarea relatiilor funciare prin libera manifestare a subiectilor, reprezintd o
metodologie care si-a avut inceputul la etapa initiald a relatiilor funciare. In prezent, libera
manifestare tot mai des este substituitd de aplicarea actului administrativ. Consiliile locale tot
mai mult se implica in reglementarea relatiilor funciare prin adoptarea actelor administrative in
interesul comunitatii lor. Rolul Guvernelor locale este primordial in aceasta problema [cap.3.1,
pag. 91-92], [19].

4. Aplicarea dreptului in calitate de mecanism a reglementarii relatiilor funciare este
aplicat in acele cazuri, cand libera manifestare nu atinge rezultatele asteptate de societate.
Dezvoltarea sociald si economicd, concomitent, dezvolta mecanismele de exploatare a solului.
Aceste mecanisme pot fi aplicate atat in scopul de protectie, cat si cu impacte distrugdtoare ale
solului. Aplicarea masurilor fortate, obligatorii fatd de subiectii reglementarii relatiilor funciare
este tot mai necesara [cap.3.2, pag. 92-93], [cap.3.2.1, pag. 93-115], [cap.3.2.2, pag. 115-122],
[19].

5. Metodologia reglementarii economice a relatiilor funciare are scopul de a orienta
Subiectii relatiilor funciare spre realizarea obiectivelor stabilite de societate, Tn schimbul
diferitelor stimule economice. Continutul stimulentelor economice reprezintd o largd diversitate.
Pe parcurs, pot fi aplicate diferite variante. Stimulentele economice pot fi diversificate ca:

- in interesul protectiei resurselor funciare;

- in scopul dezvoltarii economice.

Forma stimulentelor economice poate fi:

- scutiri de plati fiscale;

- subventii [cap.3.3.1, pag. 122-131], [74, 118, 120].

6. Practica mondiald a demonstrat ca aplicarea metodelor economice de stimulare a
subventiilor in scopul reglementarii relatiilor economice este mult mai eficienta decat metodele
fortate de reglementare. Totodatd, in practica este important de a determina cazurile cand
metodele fortate sunt obligatorii. Astfel, protectia solului este o masura obligatorie fata de
subiect iar respectarea normelor de protectie este mai eficienta in conditiile cand concomitent
sunt aplicate metode economice de reglementare [cap.3.3.1, pag. 122-123], [19, 17, 120].

7. In cadrul reglementirii relatiilor funciare prin metode economice, un rol important il
are aspectul organizatoric. La aspectul organizatoric se refera:

- inregistrarea drepturilor asupra terenurilor;

- consolidarea terenurilor agricole.
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Inregistrarea drepturilor asupra terenurilor reprezinti unul din cele mai importante
mecanisme de protectie a drepturilor. Protectia drepturilor asupra terenurilor ridica credibilitatea
dreptului si eficacitatea economicd. Consolidarea terenurilor are scopul credrii conditiilor sociale
si economice in relatiile dintre subiecti [cap.3.3.2, pag. 131-138], [78, 121].

8. In scopul implementirii metodologiilor de reglementare a relatiilor funciare descrise in
prezentul capitol este necesar de creat un Sistem de reglementare a relatiilor funciare cu o
structura organizatoricd bazatd pe un organ central si subunitati la nivel local. Coordonarea unei
politici 1n reglementarea relatiilor funciare de catre Organul central este succesul reglementarii
relatiilor funciare. Implicarea unitatilor administrativ - teritoriale in reglementarea relatiilor

funciare este o necesitate obiectiva [cap.3.2, pag. 92-122], [124].
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CONCLUZII GENERALE SI RECOMANDARI

Studiile efectuate in prezenta teza de doctorat a permis autorului sa formulize urmatoarele
concluzii principale (generale):

1. In procesul investigatiilor, s-a referit la analiza situatiei si reconceptualizarea rolului
relatiilor funciare agrare in conditiile unei noi paradigme — a trecerii de la monopolul statului
asupra proprietdtii funciare, spre diversitatea formelor de proprietate asupra terenurilor agricole.
Modificarea continutului obiectului relatiilor funciare, prin trecerea la proprietatea privata, a
modificat substantial atat continutul lor, cat si al subiectului relatiilor. La randul sau, crearea si
implementarea unui nou Sistem de relatii funciare, bazat pe corelarea rationald a proprietatii
private cu cea de stat, s-a desfasurat sub actiunea unui cadru legislativ nou.

Drept urmare actiunii identificate, In procesul investigatiei, a fost concretizatd si
solutionatd o problema stiintifica nou creatd. Prin identificarea si determinarea corecta atat a
obiectului relatiilor funciare, cat si continutului lor in conditiile economiei de piatd, a fost
demonstrat rolul si importanta obiectului dreptului in calitate de mecanism (metodd) de
reglementare a relatiilor funciare.

In continuare problema stiintifici generala ,,Reglementarea relatiilor funciare agrare” este
examinatd prin prisma: unei baze teoretice noi (principii, categorii, particularitati ale obiectului,
subiectului), elaborarii si implementarii metodologiilor de reglementare, a unui Sistem structurat
de reglementare a relatiilor funciare [cap. 1.1, pag. 18-23], [cap.1.1.1, pag.27-29], [cap.1.2, pag.
33-40], [cap.1.2.2, pag. 42-43], [13, 14, 18, 19, 20, 124, 125], [19, 124], [Anexa 9].

2. Procesul de reglementare a relatiilor funciare constituie un element important, privind
solutionarea problemei stiintifice sus mentionate §i, totodata, a functionarii cu succes a relatiilor
sociale si economice, ultimile fiind relatiile productive si constructive Tn domeniul agricol, mai
ales, in aspectul utilizarii durabile a terenurilor. Totodata, analiza dezvoltarii istorice a relatiilor
funciare, inclusiv in Republica Moldova, demonstreaza ca atat relatiile funciare agrare cat si
obiectul relatiilor funciare ca atare (terenurile agricole) se afla intr-o dezvoltare permanenta
[cap.1.1, pag.18-29].

In aceste conditii, societatea se obligd si reactioneze adecvat la cerintele relatiilor funciare
si a obiectului lor, aflate in dezvoltare. Continutul relatiilor funciare agrare se afld in dependenta
de: continutul obiectului relatiilor funciare agrare, care reprezintd terenurile cu destinatie
agricola, raporturile nascute intre subiecti (proprietari, detinatori, utilizatori) in procesul

utilizarii, cadrul legislativ raportat la perioada situatiei analizate [cap.1.2.1, pag. 33-40].
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La randul sau, procesul de reglementare a relatiilor funciare agrare reprezinta o totalitate de
metodologii si metode, scopul cérora este de a influenta asupra raporturilor intre subiecti in
interesul societatii. Totalitatea de metodologii si metode include doua directii principale: prin
aplicarea normelor de drept; prin utilizarea masurilor organizatorice [cap.2.3, pag. 61-63],
[cap.2.3.1, pag. 63], [cap.3, pag. 89-91], [24, 74, 78, 119, 121].

3. Solutionarea problemei stiintifice este preconizatd in conditiile 1n care relatiile funciare
agrare in ansamblu, inclusiv obiectul, subiectul, principiile etc., se afld intr-o permanenta
dezvoltare (evolutie). Aceasta realitate (conditie) ne impune sa cream un Sistem de monitorizare
a situatiei, a obiectului studiului in continuare [cap.2.1, pag. 48-49], [cap.2.3, pag. 59-63], [124].

Totodata, situatia actuala in procesul de reglementare a relatiilor funciare agrare, se
caracterizeaza prin mai multe probleme si anume: Codul funciar adoptat la 25.12.1991 nu mai
este actual pentru relatiile funciare existente; metodele economice stimulative nu sunt aplicate in
procesul de productie [cap.2.3.4, pag. 67-73], [78, 127].

Ca rezultat, alaturi de lipsa succeselor palpabile in procesul de productie, este necesar de
constatat si faptul, ca situatia demografica in spatiul rural este critici. Necesitatea influentei
asupra domeniului printr-un complex de metodologii si metode de reglementare a relatiilor
funciare agrare este una stringentd. Sistemul de reglementare a relatiilor funciare agrare
reprezinta veriga principald in cadrul procesului de reglementare a relatiilor funciare in ansamblu
[cap.2.3.5, pag. 84], [124].

In scopul solutionarii problemei stiintifice, este necesara implementarea Sistemului de
reglementare a relatiilor funciare agrare in Republica Moldova care, de asemenea, va aplica si
experienta altor tari, preponderent membre a UE. Astfel, din practica UE pot fi implementate in
Republica Moldova:

- conceptia metodologica a reglementarii relatiilor funciare agrare prin aplicarea masurilor
organizatorico-stimulatorii;

- conceptia protectiei drepturilor asupra terenurilor in scopul reglementarii relatiilor
funciare agrare: de proprietate, folosinta, posesiune, a intereselor, prioritatilor [cap.3, pag. 90-
91], [19, 124].

4. Implementarea Sistemului de reglementare a relatiilor funciare agrare la nivel central si
local, functionarea lui productiva este posibild doar in baza unui cadru legislativ, normativ, a
regulamentelor si metodologiilor respective. Structura metodologicd a reglementarii relatiilor

funciare agrare include urmatoarele:
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- metodologia reglementarii relatiilor funciare prin libera manifestare a subiectului,
respectarea conditiilor stabilite prin libera intelegere de cétre partile implicate in procesul de
reglementare;

- metodologia reglementarii relatiilor funciare prin aplicarea normelor de drept stabilite de
catre societate, prin elaborarea si aplicarea cadrului legislativ (normativ). Aceastd metodologie
mai poate fi clasificatd ca un mecanism fortat de influentd asupra subiectilor. Se aplica in
conditiile cand existd primejdia ca subiectii nu sunt dispusi sd respecte continutul raporturilor pe
acest segment a relatiilor funciare agrare.

- metodologia reglementdrii relatiilor funciare agrare prin aplicarea mecanismelor
economice (stimulatorii). Aceastd metodologie include la randul sdu doud componente de baza:
metode stimulatorii, prin aplicarea diferitor stimulente financiare (subventii, credite, facilitati
fiscale) si organizatorice prin: consolidarea terenurilor, inregistrarea drepturilor si a
obligatiunilor [cap.3, pag. 91-138], [19, 119, 124].

In baza studiior efectuate si a concluziilor mentionate mai sus, autorul recomanda:

1. Pentru autoritatile publice centrale (Guvern, Parlament):

- crearea Sistemului de reglementare a relatiilor funciare la nivel central si local cu
umatoarele functii de baza: elaborarea cadrului legislativ, normativ, instructiv regulatoriu,
metodico-metodologic, referitor la crearea si functionarea efectiva a Sistemului de reglementare
a relatiilor funciare agrare [cap.2.1, pag. 48-49], [cap.2.3, pag. 59-63].

2. Pentru autoritdtile publice locale:

- crearea cadrului legislativ referitor la reglementarea relatiilor funciare la nivel local,
monitorizarea procesului de utilizare a terenurilor, stabilirea restrictiilor, coordonarea activitatii
intreprinderilor agricole etc. [cap.2.3.2, pag. 64-65], [cap.3.2.1, pag. 93-94], [Anexa 6].

3. Pentru Agentia Relatii Funciare si Cadastru:

- modificarea continutului Registrului bunurilor imobile, in scopul implementarii
practicilor UE referitoare la protectia drepturilor, respectarea restrictiilor, prioritétilor, intereselor
etc. [cap.2.3.3, pag.65-67].

4. Pentru Guvern, Ministerul Economiei, Ministerul Finantelor, Agentia Relatii Funciare
si Cadastru, autoritdtile locale:

- implementarea si dezvoltarea politicilor economice si organizatorice de reglementare a
relatiilor funciare prin aplicarea politicii: fiscale privelegiate, de subventionare, de creditare

bancare etc. [cap.3.3.1, pag. 122-131], [cap.3.3.2, pag. 131-132], [cap.3.3.2, pag. 134-138].
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5. Pentru Ministerul Agriculturii Dezvoltarii Regionale si Mediului, concomitent cu
autoritdtile publice locale: implementare a unei politici de protectie a resurselor naturale limitate
prin:

- implementarea procesului de organizare a teritoriului;

- elaborarea si implementarea proiectelor de organizare a terenurilor agricole;

- implementarea sistemelor de asolamente si alte elemente a utilizarii durabile a
resurselor naturale limitate.

In final, mai multe recomandari elaborate in baza concluziilor, au fost deja partial aplicate
in procesul de invatdmant de specialitate:

- la elaborarea indicatiilor metodice pentru lucrari practice si seminare, la disciplina
,,Cadastru” [Anexa 10];

- la elaborarea indicatiilor metodice pentru tezele de licenta, la specialitatea ,,Cadastru”
[Anexa 11];

- la elaborarea programelor analitice de studiu la disciplinile ,,Cadastru 1” si ,,Cadastru 2”
[Anexa 12] (Bazele teoretice si metodologice ale cadastrului) si, de asemenea, la disciplinele
,Organizarea intra-gospodareasca a teritoriului” si ,,Organizarea teritoriului exploatatiilor
agricole”;

- la elaborarea proiectului noului Cod Funciar, in legaturd cu necesitatile obiective a
dezvoltarii sociale, economice si ecologice a tarii [Anexa 9];

- comunicari in cadrul simpozioanelor stiintifice internationale, organizate la noi in tara,
cat si peste hotarele ei (Ucraina, Romania).

Astfel, cercetarile efectuate au permis rezolvarea unor probleme actuale din domeniul
relatiilor funciare in Republica Moldova, legate de proprietatea privata asupra terenurilor. in
conditiile lipsei cadrului metodologic adecvat cercetarile efectuate vor permite crearea unui
Sistem coerent de reglementare a relatiilor funciare pentru prezent si viitor [Anexa 9].
Concluziile autorului, rezultatele studiului tezei de doctorat au fost folosite la elaborarea
proiectului Codului Funciar al Republicii Moldova[Anexa 6].
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Anexa 1

Dinamica suprafetelor terenurilor destinate agriculturii in cadrul intreprinderilor agricole

asociative
Indicatorii
Total terenuri cu | Suprafata intreprinderilor asociative, .
Anii destinatie agricola mii/ha . Po.ndetea viilor,
pe Republica, Inclusiv vii si thezﬂor in suprafa‘ga
mii/ha Totali gl intreprinderii, %
2002 1951,0 769,5 89,3 11,6
2003 1951,0 805,9 87,2 10,8
2004 1952,0 822,9 87,8 10,7
2005 1953,0 829,4 88,5 10,7
2006 1974,1 823,1 86,9 10,6
2007 1978,9 842,0 86,7 10,3
2008 1984,6 850,5 85,6 10,1
2009 2007,6 854,2 83,5 9,8
2010 2008,7 849,9 80,2 9,4
2011 2008,9 845,3 73,8 8,7
2012 2014,5 853,1 70,5 8,3
2013 2024,2 859,3 70,2 8,2
2014 2026,5 865,5 69,4 8,0
2015 2028,2 868,1 67,2 7,7
2016 2039,8 870,9 66,0 7,6
2017 2041,6 883,9 68,1 7,7
2018 2073,0 892,7 66,6 7,5

Sursa: Elaborat de autor in baza datelor Cadastrului funciar al Republicii Moldova [27]
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Anexa 2

Dinamica terenurilor gospodariilor tiarinesti (de fermier) si a loturilor individuale

In total Gospodarii taranesti inclusiv vii si livezi (mii ha) | Loturi individuale
Anul terenuri mai mari de incl in % fata de
agricole In total pana la 10 ha 10 ha suprafata totala
(mii ha) (mii ha)
1 2 3 4 5 6
733,1 lipsa lipsa 184,2
2002 1951 116,1 informatiei informatiei 9,4
698,2 lipsa lipsa 181,6
2003 1951 115,9 informatiei informatiei 9,3
682,5 lipsa lipsa 180,9
2004 | 1952 115.6 informatiei | informatiei 9,3
563,1 lipsa lipsa 293,1
2005 | 1953 96,6 informatiei | informatiei 14.6
572,0 4841 87.9 284.4
2006 | 19741 100 6 89,2 114 144
562,1 474.9 87.2 277.8
2007 | 19789 1017 91,0 107 14.0
558,3 465.0 933 2782
2008 | 1984.6 102.2 90,3 11.9 14.0
553,7 4575 96,2 2811
2000 | 2007.6 102.3 89 6 12.8 14.0
555,1 4513 103,8 284.7
2010 | 2008,7 1016 883 133 14.2
5472 4386 108,6 235.4
2011 | 2008, 98,6 84.9 137 11.2
544.0 426.9 117.2 233.0
2012 | 20145 97.0 831 14.0 116
537.2 411.0 126,2 2338
2013 | 2024,2 97.4 82.4 15.0 116
026 5 540,2 408.7 131,4 219.8
2014 ' 95,7 80,6 15.3 10,8
2028 3 526,8 389.7 1371 230,3
2015 ! 92,4 773 15.1 113
2039.6 515.6 357.3 1583 7307
2016 ' 90,1 72,4 17,7 ’
Y041 6 503,5 353.1 150,4 45 4
2017 ’ 87,7 71,0 16,7 ’
20730 4935 331.3 162,2 o1 6
2018 ' 85,2 67,8 17,4 ’

Sursa: Elaborat de autor in baza datelor Cadastrului funciar al Republicii Moldova [27]
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Anexa 3

Informatia cu privire la inregistrarile efectuate cu terenurile agricole pentru anul 2018

Terenuri agricole

Zl/t; Filiale Vﬁnzva " 'Mostenire Don_a tie- Alte Ipoteca | Locatiune |Primare
cumpirare ’ schimb | documente ’

1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 Anenii Noi 3356 1149 1195 305 222 832 99
2 | Basarabeasca 927 783 597 241 241 2562 65
3 Balti 176 190 102 40 2 16 11
4 Briceni 2629 1271 1457 399 278 435 324
5 Cahul 5289 2836 1664 934 533 1092 176
6 Cantemir 1374 1386 1013 438 149 494 291
7 Cainari 579 845 706 277 4 1382 20
8 Calarasi 3257 1810 968 412 14 405 45
9 Causeni 2859 1957 1118 663 133 590 232
10 C-Lunga 2428 1814 1204 367 445 3953 164
11 Chisindu 197 192 105 64 24 21 47
12 | Chisindu 1 849 437 273 208 76 27 128
13 Cimislia 3129 1545 1143 409 1149 604 482
14 Comrat 2356 2532 2175 2346 785 572 168
15 Criuleni 2299 1185 1158 552 1739 944 229
16 Donduseni 1811 874 675 1194 272 561 217
17 Drochia 3466 1914 1829 564 450 1639 243
18 Dubasari 968 853 747 253 3 128 79
19 Edinet 2426 1616 1234 593 216 178 329
20 Filesti 1853 2160 1788 1156 198 2262 266
21 Floresti 2957 2331 1689 687 352 1440 241
22 Glodeni 2474 1741 1586 402 265 420 194
23 Hincesti 5473 4355 2405 2664 93 590 1441
24 laloveni 2337 2212 1377 758 162 629 262
25 Leova 3461 1359 786 609 216 92 350
26 Nisporeni 1177 1551 1008 268 12 120 69
27 Ocnita 1505 847 688 159 691 559 130
28 Orhei 4019 3054 1628 865 2605 682 418
29 Rezina 941 1076 800 448 211 331 183
30 Réscani 2191 1993 1630 757 320 210 352
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Continuarea anexei 3

31 Sangerei 4016 2572 1571 756 422 201 227
32 Soroca 3177 1541 1061 328 598 444 263
33 Striseni 2145 2412 1322 1046 318 765 335
34 | Soldanesti 1319 795 725 261 373 208 231
35 | Stefan-Vodi 3501 2779 1816 806 459 1314 320
36 Taraclia 2791 1778 884 77 525 2609 389
37 Telenesti 2431 2993 2076 1349 152 328 262
38 Ungheni 1922 1623 974 582 585 88 147
39 | Vulcinesti 468 250 243 83 494 308 52
Total 90533 64611 45420 24320 15786 30035 9481

Sursa: elaborat in baza datelor din Registrul bunurilor imobile, www.date.gov.md
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Anexa 4
Continutul articolului 12 din cadrul Legii 828 din 25.12.1991

1) Comisiile funciare, constituite in conformitate cu art. 6 stabilesc terenurile care ramin in
proprietate publica in hotarele unitatii administrativ-teritoriale:

rezerva pind la cinci la sutd din terenurile cu destinatie agricold pentru necesitatile
dezvoltarii sociale a localitatii;

rezerva, suprafete corespunzatoare pentru a fi folosite ca pasuni obstesti.

2) Diferenta dintre suprafata totalda a unitdfii administrativ-teritoriale si suprafata
terenurilor repartizate in proprietate publica constituie fondul de privatizare.

3) Comisiile funciare stabilesc cota de teren echivalent care se atribuie In proprietate
privata:

membrilor de colhozuri, salariatilor din sovhozuri si din sectiile de producere ale
colegiilor agricole (zootehnice) sau din alte intreprinderi agricole, inclusiv pensionarilor din
aceste unitdati economice;

salariatilor din organizatii si intreprinderi care locuiesc in localitati rurale §i executa
nemijlocit lucrari de constructie si exploatare a sistemelor de ameliorare, restabilire si
imbunatatire a terenurilor §i sporire a fertilitatii solurilor in localitatea respectiva, inclusiv
pensionarilor din aceste unitdfi econOmice;

persoanelor care locuiesc in localitafi rurale care au fost transferate din intreprinderi
agricole in organizatii de constructie §i transport colhoznice §i intergospodaresti, inclusiv
pensionarilor din aceste unitati economice;

salariatilor din intreprinderile zootehnice intergospodaresti, inclusiv pensionarilor din
aceste unitati economice. Salariatilor si pensionarilor din intreprinderile zootehnice
intergospodaresti, care nu dispun de terenuri agricole supuse privatizarii, cota de teren
echivalent li se atribuie la locul de trai;

persoanelor care detin functii elective sau isi satisfac serviciul militar in termen gi care
pina la aceasta au lucrat la intreprinderi agricole;

persoanelor care au lucrat anterior la intreprinderile agricole din localitatea respectiva:
barbatii - 25 de ani, femeile - 20 de ani;

veteranilor celui de-al doilea razboi mondial, fostilor ostasi-internationalisti, familiilor
persoanelor care si-au pierdut viata ca urmare a participarii la actiunile de lupta pentru
apararea integritatii teritoriale si a independentei Republicii Moldova, care locuiesc in localitati

rurale — la locul de trai;
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persoanelor supuse represiunilor politice si rehabilitate ulterior, care locuiesc in localitati
rurale - la locul de trai;

persoanelor care au adus pamint in gospodariile colective, dar nu lucreazad in ele.

4) Pina la 50 la sutd din cota de teren echivalent calculatd pe unitatea administrativ-
teritoriala respectiva se atribuie:

persoanelor indicate la subalineatele 1-5 ale alineatului 4 din prezentul articol care au
lucrat in intreprinderi industriale §i in alte unitafi cu profil neagricol §i au o vechime in munca
in agricultura mai micd de 5 ani,

persoanelor domiciliate in localitati rurale care au fost angajate in sfera sociald avind o
vechime in munca de 25 de ani barbatii si 20 de ani femeile care au pierdut capacitatea de
muncd in specialitate din motive de virstd sau de sanatate, daca nici un membru al familiei nu a
primit cota de teren echivalent;

salariatilor din sectiile de invagamint ale colegiilor agricole (zootehnice), inclusiv
pensionarilor din aceste unitati economice.

5) Toate operatiunile de atribuire a cotei de teren echivalent se infaptuiesc, tinindu-se cont
de situatia de la 1 ianuarie 1992.

6) Autentificarea dreptului de proprietate asupra cotei de teren echivalent se face in baza
hotaririi autoritatilor administratiei publice locale prin eliberarea unui titlu ce confirma acest

drept.
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Anexa b

Masurile de sprijin aferente Regulamentului de subventionare 2017-2021

- stimularea investitiilor pentru producerea legumelor si a fructelor pe teren protejat (sere
de iarnd, solarii si tuneluri);

- Stimularea investitiilor pentru infiintarea, modernizarea si defrisarea plantatiilor
multianuale, inclusiv a plantatiilor viticole si a plantatiilor pomicole;

- stimularea investitiilor pentru procurarea tehnicii si utilajului agricol conventional,

- stimularea investitiilor pentru utilarea si renovarea tehnologica a fermelor zootehnice;

- Stimularea procurarii animalelor de prasila si mentinerii fondului genetic al acestora;

- stimularea creditarii producatorilor agricoli de catre bancile comerciale si institugiile
financiare nebancare;

- stimularea mecanismului de asigurare a riscurilor in agricultura,

- stimularea investitiilor pentru dezvoltarea infrastructurii postrecoltare si procesare;

- Stimularea constituirii $i functiondrii grupurilor de producatori agricoli;

- stimularea activitatilor de promovare pe pietele externe;

- stimularea investitiilor pentru consolidarea terenurilor agricole;

- Stimularea investitiilor pentru procurarea echipamentului de irigare;

- stimularea producatorilor agricoli pentru compensarea cheltuielilor la irigare;

- stimularea investitiilor pentru procurarea echipamentului no-till si mini-till;

- sustinerea promovarii 1 dezvoltarii agriculturii ecologice;

- imbunatatirea si dezvoltarea infrastructurii rurale;

- servicii de consultanta si formare.

Sursa: http://www.aipa.gov.md/ro/www.aipa.gov.md/sites/default/files/Masuri2017-2020.pdf
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Anexa 6
Propuneri legislative de modificare a Codului Funciar

Articolul 4. Structura fondului funciar

(1) Fondul funciar al Republicii Moldova este divizat in urmatoarele categorii de
destinatie:

a) terenuri cu destinatie agricola;

b) terenuri destinate constructiilor, instalatiilor, amenajarilor, altor scopuri speciale;

c) terenuri destinate fondului forestier;

d) terenuri destinate fondului apelor.

(2) Subcategoria de destinatie reprezinta terenuri din cadrul categoriei de destinatie
identificate In scopul evidentierii unor aspecte sociale si economice importante.

(3) Categoria si subcategoria de destinatie a terenurilor este determinatd in conformitate cu
capacitatile solului, modul de folosinta, si necesitatile societatii.

(4) Limitele in care se raspindeste statutul juridic al categoriei (subcategoriei) de destinatie
reprezintd: linii de hotar usor identificate in naturd; elemente ale teritoriului (drumuri, obiecte
acvatice, fasii forestiere, alte elemente stabile pe teritoriu). Nivelul de fertilitate a solului este
stabilit prin planul pedologic.

Limitele categoriilor si subcategoriilor de teren sunt reprezentate in informatia spatiala a
cadastrului bunurilor imobile.

(5) Categoriile si subcategoriile de destinatie a terenurilor, sunt obiectul inregistrarii in
Registrul bunurior imobile.

Articolul 16. Terenuri agricole abandonate

(1) Teren agricol abandonat este considerat 1n cazurile in care:

a) proprietarul nu-si asuma responsabilitatea de a lucra terenul agricol o perioada mai mare
de doi ani;

b) nu transmite terenul unei terte persoane pentru a fi lucrat in scopuri agricole;

C) nu-si asuma responsabilitatea fata de impactul negativ cauzat: terenului, mediului,
inclusiv daunele aduse vecinului;

(2) Statutul de teren abandonat este:

a) determinat prin decizia Consiliului local — in lipsa proprietarului;

b) stabilit prin hotdrarea instantei de judecatd la initiativa Consiliului local — in cazurile
prevazute de al.(1).

(3) Terenurile recunoscute abandonate prin alin. (2) sunt inregistrate in Registrul bunurilor
imobile.
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(4) Decizia consiliului local, hotdrarea instantei de judecatd, de trecere a terenului la
categoria ,,abandonate” va intra in vigoare dupa un an de la inregistrarea ei in Registrul bunurilor
imobile.

Articolul 53. Dreptul la renta viagera

(1) Renta viagera asupra terenurilor agricole reprezintd un drept al proprietarului de a
transmite 1n folosintd, posesiune sau proprietate terenul cei apartine In schimbul unei plati anuale
pe perioada vietii.
lucra terenul agricol.

(3) Procesul de aplicare a rentei viagere se desfasoara in baza Legii cu privire la renta
viagera.

Articolul 54. Dreptul asupra terenurilor nedeterminate in natura

(1) Titlul de autentificare a dreptului detindtorului de teren inregistrat in registrul bunurilor
imobile dar care nu este transpus in naturd prin semne conventionale, nu este coordonat cu
proprietarii adiacenti, este considerat ,,drept asupra terenului nedeterminat in natura”.

(2) Transpunerea ,drepturilor nedeterminate” in naturd, se infaptuieste la cererea
proprietarului, coordonatd cu autoritatea publicd locald pe teritoriul céareia se afld terenul,
adresatd autoritatii publice centrale in domeniul relatiilor funciare si cadastrului (Serviului
cadastral teritorial).

(3) Limitele amplasarii hotarelor dreptului asupra terenurilor nedeterminate n naturd sunt
stabilite la precizia grafica a planului expus in ,, Titlul de autentificare a dreptului detinatorului de
teren.

(4) In conditii de litigiu referitor la corectitudinea amplasirii limitei hotarului dreptului
asupra terenului nedeterminat in naturd, solutionarea problemei se va efectua prin implicarea
autoritatii publice locale si a autoritatii publice centrale in domeniul cadastrului si reglementarii
relatiilor funciare sau in baza hotararii instantei de judecata.

Articolul 59. Gestionarea terenurilor abandonate

(1) Terenurile abandonate conform art. 16 sunt gestionate de catre consiliul local respectiv.

(2) Consiliul local pe perioada statutului de ,teren abandonat” le transmite in folosinta
persoanelor fizice sau juridice conform legislatiei in vigoare.

(3) Terenurile abandonate, confirmate prin inscrisul in Registrul bunurilor imobile,
gestionate de catre Consiliul local trec in proprietatea Consiliului local in baza dreptului de

uzucapiune.
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(3) Retragerea terenului abandonat din gestiunea consiliului local, inainte de expirarea
termenului de 15 ani poate fi efectuata: pe cale amiabild; prin hotarirea instantei judecatoresti.

Articolul 65. Dreptul de preemptiune a autoritatilor publice locale

(1) Autoritatile publice locale dispun de dreptul de preemptiune in procesul de instrainare a
terenurilor de catre proprietari.

(2) Dreptul de preemptiune al autoritatilor publice locale reiese din necesitatea dezvoltarii
sociale si economice a localitatilor rurale ale Republicii Moldova

Articolul 68. Limitarea suprafetei proprietate privata

(1) Suprafata maxima a terenurilor agricole proprietate privatd, pentru o persoand nu va
depasi - 300 hectare;

(2) In conditiile in care la momentul aplicarii legii proprietarul detine o suprafati mai mare
decit cea indicata la aliniatul (1) se va acorda un termen de 5 ani pentru instrainarea suprafetei
conform legislatiei in vigoare.

(3) Nerespectarea prevederilor alin. (1) si (2) va atrage dupa sine masuri administrative sau
penale In conformitate cu legislatia In vigoare.

(4) Avizul restrictiei va fi inscris in registru bunurilor imobile.

Articolul 69. Restrictionarea persoanelor striine la dreptul de proprietate asupra
terenurilor agricole

(1) Persoanele fizice si juridice straine (apatrizi) nu dispun de dreptul de proprietate asupra
terenurilor cu destinatie agricola sau ale fondului silvic.

(2) Persoanele strdine (fizice, juridice) care au devenit proprietari de terenuri agricole le
vor Instrdina, conform legislatiei in termen de 3 ani.

(3) Nerespectarea prevederilor alin. (1) si 2 va atrage:

a) trecerea terenurilor in proprietatea publicd a statului, cu recuperarea pierderilor
proprietarilor de terenuri estimate la valoarea lor de piata; sau

b) aplicarea unei penalitati egale cu 0,1% din valoarea de piata a terenului pentru fiecare zi
de nerespectare a termenului de 6 luni.

(4) In baza informatiei din Registrul bunurilor imobile decizia de aplicare a masurilor de
restrictionare o va adopta Consiliul local prin apel la instanta de judecata.

Articolul 101. Proiectul de consolidare a terenurilor

(1) Actiunile necesare de a fi intreprinse in scopul consolidarii terenurilor agricole sunt
elaborate 1n cadrul proiectului de consolidare.

(2) Proiectul de consolidare poate fi complex sau individual.
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(3) Proiectul complex de consolidare este initiat de consiliul local sustinut de 0 majoritate
de proprietari, si respectiv va avea un continut multilateral.

(4) Proiectul individual de consolidare va include terenurile la doi sau mai multi
proprietari, va avea scopul reparcelarii terenurilor si va fi initiat la solicitarea proprietarilor.

(5) Indiferent de continutul sdu proiectul de consolidare este examinat si aprobat de
proprietari.

(6) Proiectul de consolidare a terenurilor este elaborat de catre o persoand juridica,
selectata in modul stabilit sau fizica licentiata.

(7) Cheltuielile ce tin de elaborarea si implementarea proiectului de consolidare,
intreprinse de primadrie, in vederea investigarii si evaluarii terenului, autentificarii si inregistrarii
drepturilor parvenite in procesul consolidarii, vor fi suportate din bugetul de stat, din bugetul
unitdtii administrativ-teritoriale respective sau din alte surse de finantare neinterzise de lege.

Articolul 103. Initiativa modificarii categoriei de destinatie a terenurilor

(1) Initiativa modificarii categoriei de destinatie a terenurilor apartine proprietarului.

(2) Consecutivitatea actiunilor intreprinse de modificare a destinatiei intreprinse este
urmatoarea:

a) adoptarea deciziei proprietarului de modificare a categoriei de destinatie, determinarea
amplasarii concrete a terenului propus spre modificare, formularea corecta a scopului;

b) coordonarea deciziei proprietarului de initiere a procesului de modificare a categoriei de
destinatie cu Consiliul primariei In scopul respectarii dreptului de preemptiune a primariei;

c) coordonarea deciziei de modificare a categoriei de destinatie cu institutiile respective
publice in domeniul: sanitar, incendiar, ecologic, arhitectura si constructii altele, conform
legislatiei;

d) prezentarea deciziei proprietarului la care se vor anexa avizele pozitive ale primariei si a
institutiilor publice din domeniul sanitar, incendiar, ecologic, arhitectura si constructii spre
examinare autoritd{ii publice centrale in domeniul relatiilor funciare.

(4) Serviciul cadastral teritorial va examina decizia proprietarului si va decide asupra
permisiunii modificdrii Tnscrisului in Registrul bunurilor imobile.

(5) In conditiile avizului pozitiv Serviciul cadastral teritorial va estima pierderile aduse
sectorului agricol in scopul compensarii lor de catre proprietar iar proprietarul va transfera pe

contul financiar respectiv suma estimata.
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(6) Dupa compensarea pierderilor domeniului agricol serviciul cadastral teritorial va
modifica inscrisul in Registrul bunurilor imobile §i va elibera proprietarului extrasul respectiv
din registru.

(7) In baza extrasului obtinut de modificare a inscrisului in Registrul bunurilor imobile
proprietarul de terenuri va dobandi dreptul de utilizare a terenului in scopurile preconizate de
destinatia noua.

(8) Modificarea categoriei de destinatie a terenurilor reprezinta o actiune de modificare
respectiva a inscrisului in Registrul bunurilor imobile. Se va considera modificata categoria de
destinatie a terenurilor atunci cind, prin actiunea registratorului serviciului cadastral teritorial va
fi modificat inscrisul care stabileste statutul categoriei respective.

Articolul 113.Comisia funciara

(1) In scopul reglementirii relatiilor funciare, autoritatile administratiei publice locale
constituie comisii funciare din consilieri ai consiliilor locale, specialisti ai organelor de stat
pentru reglementarea relatiilor funciare, reprezentanti ai intreprinderilor agricole, alti
reprezentanti ai unitatii administrativ — teritoriale respective.

(2) Functia de baza a comisiei funciare este de a implementa (realiza) politica utilizarii
rationale a resurselor funciare in hotarele administrative ale localitatii, coordonand interesele
locale si centrale in domeniul relatiilor funciare.

(3) Comisia funciara a consiliului local va activa in conformitate cu regulamentul aprobat
de Guvern

Articolul 115 Autoritatea publici centrala in domeniul reglementirii relatiilor
funciare

(1) In scopul monitorizirii procesului de reglementare a relatiilor funciare, elaborarea
propunerilor legislative necesare bazate pe rezultatele monitorizarii situatiei Guvernul Republicii
Moldova instituie autoritatea publicd centrald in domeniu care activeaza In conformitate cu
legislatia n vigoare.

Articolul 116 Inspectoratului de stat in domeniul relatiilor funciare.

(1) Controlul de stat in domeniul relatiilor funciare pe intreg teritoriul Republicii Moldova
se exercitd in conformitate cu legislatia in vigoare prin intermediul Inspectoratului de stat in

domeniul relatiilor funciare.
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Anexa 7

Evolutia relatiilor funciare si cadastru

EVOLUTIA CADASTRULUI

comerciale limitate

- Resurse
e » Bunuri Resurse AESRISE

Evolutia societatii

> feudalism Revolutia industriali Constructia postbelica Revolutia informagional5>

1800 1950 1980 2015

Evolutia cadastrului

terenurilor

Sursa:https://www.fig.net/resources/proceedings/fig_proceedings/fig2015/ppt/TS01C/TS01C _sa
hin_izmirli_et_al_7814 ppt.pdf [84]
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Anexa 8

Informatia calitativa a cadastrului funciar pe terenurile agricole la nivel de UAT, raion,

municipiu si Republica pe anul 2015 (bonitatea)

Din care Notfal Terenuri erodate
No Denumirea Total | supuse medie inclusiv
de urfit.é‘;ilor. tere'nurl corcetirilor ponderata
rand adml'nlst.ratlv- agricole pedologice d.e Total Slab | Moderat | Puternic
teritoriale (ha) (ha) bonitate,
(puncte)
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 | r. Anenii Noi 66130,25 63151 59 25086 | 15246 6748 3092
2 | r.Basarabeasca | 23183,5 21637 56 10054 | 5573 2980 1501
3 | r. Briceni 62405,41 57860 70 14272 | 9840 3238 1194
4 | r. Cahul 116332,5| 113660 58 51206 | 23827 | 17619 9760
5 | r. Cantemir 64960,5 62508 57 27042 | 14517 | 8906 3619
6 | r. Calarasi 40958,16 | 35049 50 23199 | 9922 8877 4400
7 | r. Causeni 102247,9 97521 61 32069 | 17470 | 9171,5 5427
8 | r. Cimislia 102247,9 | 68890 62 33749 | 20108 | 10080 | 3561
9 | r. Criuleni 52183,83 48523 69 16842 | 11064 4637 1141
10 | r. Donduseni 53180,61 48943 78 12983 | 9013 3137 833
11 | r. Drochia 87296,19 81077 73 25637 | 18879 5491 1267
12 | r. Dubasari 22766,08 | 21267 65 4333 | 2869 922 542
13 | r. Edinet 74609,04 | 71842,64 75 28100 | 19234 | 6070,8 | 2795,6
14 | r. Falesti 80622,45 | 77377 61 38837 | 21501 | 9838 7498
15 | r. Floresti 89297,36 | 83796 71 27979 | 19863 | 6000 2116
16 | r. Glodeni 56353,12 52680 72 22197 | 15515 4897 1785
17 | r. Hincesti 93135,89 | 87040 58 40999 | 20137 | 13234 | 7628
18 | r. laloveni 52886,32 51630 58 27710 | 13249 9647 4814
19 | r. Leova 57319,01 58132 57 27525 | 13993 8897 4635
20 | r. Nisporeni 39063,88 | 34652 54 17944 | 8189 6314 3441
21 | r. Ocnita 45897,52 | 42758,88 69 16992 | 11523 | 3954,64 | 1514,75
22 | r. Orhei 82599,58 74466 63 31002 | 18884 8923 3194,5
23 | r. Rezina 43199,1 41313 62 22404 | 13094 7000 2310
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Continuarea anexei 8

1 2 3 4 5) 6 7 8 9
24 | Riscani 76371,52 71447 70 28177 | 16274 8308 3595
25 | r. Singerei 79661,21 | 758785 55 33562 | 16634 | 10329 6599
26 | r. Soroca 82697,79 | 78170,29 70 34800 | 22164 | 9365 3272
27 | r. Straseni 34627,33 32240 55 16016 | 7831 5445 2740
28 | r. Soldanesti 41328,44 38671 74 15112 | 9312 4558 1242
29 | r. Stefan-Voda | 78760,46 | 76206 62 24959 | 14573 | 7969 2417
30 | r. Taraclia 57320,14 | 57118,54 S7 25880 | 14144 | 8432,1 | 3303,94
31 | r. Telenesti 63746,15 | 62670,8 57 34030 | 18682 | 10615,2 | 4733,2
32 | r. Ungheni 73728,84 68255 53 32184 | 13727 | 11229 7228
33 | mun. Chisindu | 31139,89 26761 64 11936 | 6780 3678 1478
34 | mun. Balti 4032,27 2618 65 623 941 46 36
35 | mun. Bender 1812,09 1236 83 230 209 21 -
36 | UTA Gagauzia | 147004,5 | 145294 58 64271 | 35454 | 18836 9981
37 UAT din stinga 264231,8 | 23866 68 53940 | 37936 | 12439 | 3565
Nistrului
Total 2545339 | 2156205,6 - 953882 | 547770 | 277852 | 128259

Sursa: www.date.gov .md
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Anexa 9
Certificat de implementare a rezultatelor cercetirilor stiintifice la elaborarea

proiectului Codului Funciar

PARLIAMENTUL REPUBLICII MOLDOVA

Comisia agricultura si industrie alimentara

MD-2073, Chisindu, bd. Stefan c2l Mare 51 5fint 105 v, parlament md
S E——— ——
01 dec i :
w]‘"hr_"?_ 206 FM“?\, 453
CERTIFICAT

de participare la elaborarea Codului Funciar

Prin prezentul, Comisia agriculturd §i industric alimentard confirma faptul cd
rezultatele cercetdrilor stiinfifice ale dlui Zubco Efim obtinute in procesul elaborini tezei de
doctor cu tema Metodologia reglementirii relagiilor funciare agricole in Republica Moldova" au
fost aplicate in procesul elabordrii proiectului Codului Funciar,

Importanta reglementarii relatiilor funciare, necesitii elaborarea unei conceptii gtiintific
argumentate si a unei politici de stat cu misuri regulatorii asupra relatilor funciare. Aceasta a
stat la baza elaboriirii proiectului noubui Cod Funciar, in corespundere cu necesititile obiective a
dezvollari sociale, economice si ccologice a fani. in acest conlext s-a tinut seama de experienta
tarilor industrial dezvoliate privind reglementarea relafiilor funciare.

De asemenca, menfionam faptul ¢a au fost preluate coneluziile 5i propunerile elaborate
de autor in tezd cu rveferintd la confinuml obiectului si subiectului relatiilor funciare, in

corespundere cu principiile de bazd a formarii lor.

:
.'I.

/ Radu MUDREAC
cu /v Presedintele Comisiei
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Anexa 10

Indicatii metodice pentru lucrari practice si seminare la disciplina ,,Cadastru”




Anexa 11

Indicatii metodice pentru elaborarea tezelor de licenta la specialitatea ,,Cadastru”
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Anexa 12

Programa analitica la disciplina Cadastru I

UNIVERSITATEA AGRARA DE STAT DIN MOLDOVA

(‘OORDONAT == APROBAT:
Seful Dep u1 nr. I/ "ﬂﬂﬁ%@k a Consiliului facultatii Cadastru si Drept

wnf unlv c-\,‘/ #A. Coronovschi

C‘M 77 2020
"¢ 4)24/ 05 e 2020 ‘ 4

A nulu(z{nslhulux decan
/_conf. univ. O. Horjan

Programa analitica
Unitatea de curs - Cadastru I

Specialitatea 0731.3 — Cadastru si Organizarea Teritoriului

Titular: Botnarenco I. conferentiar universitar
Titular Zubco E. asistent universitar

Chisinau 2020
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Declaratia privind asumarea riaspunderii

Subsemnatul, Zubco Efim asistent universitar in cadrul Departamentului I a facultatii
Cadastru si Drept declar pe raspundere personald ca materialele prezentate in teza de doctorat
sunt rezultatul propriilor cercetari si realizéri stiintifice. Constientizez ¢4, in caz contrar, urmeazi

sé suport consecintele in conformitate cu legislatia in vigoare.

Zubco Efim

Semnatura

Data {5 6;60‘2’092'0
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CURRICULUM VITAE

ZUBCO EFIM

Data si locul nasterii: 01.02.1976, satul Breanova, raionul Orhei, Republica Moldova
Nationalitatea: moldovean

Telefon de contact: +373 69238114

Adresa serviciu: UASM, Departamentul I facultatea Cadastru si Drept, Chisindu, str. Mircesti 54
E-mail: e.zubco@uasm.md
STUDII: Licenta:

1. Universitatea Agrara de Stat din Moldova, 1993 — 1998, specialitatea Organizarea teritoriului,

calificarea Inginer de cadastru.

2. Universitatea Agrara de Stat din Moldova, 2005 — 2009, specialitatea Drept, titlul de Licentiat
in drept.

Doctorat: Universitatea Agrara de Stat din Moldova, 2012 — 2016, specialitatea 262.03 Cadastru,
monitorizare si reglementare funciara.

ACTIVITATEA PROFESIONALA

1998 — 2005 — asistent universitar, catedra Cadastru si Geodezie, UASM.

2005 — 2011 — lector universitar, catedra Cadastru si Geodezie, UASM.

2011 — 2016 — lector superior universitar, catedra Cadastru si Geodezie, UASM.

2016 — 2020 — lector universitar, catedra Cadastru si Geodezie, UASM.

2020 — prezent — asistent universitar, Departamentul I, facultatea Cadastru si Drept, UASM.
Cursuri universitare tinute:

Cadastru imobiliar, Topografie inginereasca, Geodezie, Evaluarea terenurilor si a imobilului,
Tehnologii moderne in masuratori, Cadastru, Teoria evaluarii, Economia imobilului.
DOMENIUL DE ACTIVITATE STIINTIFICA —

Participdri in proiecte internationale si nationale:

Proiectul national ,,Pamant”, perioada de desfasurare august 1998 — martie 2000.

PUBLICATII STIINTIFICE — 31 articole stiintifice.

CUNOASTEREA LIMBILOR: Romana — materna foarte bine, rusd — bine, engleza si franceza

— citesc si traduc cu dictionarul.
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