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ADNOTARE

Numele, prenumele: Tarita Mihaela

Titlu: Evolutia pietei funciare in Republica Moldova

Structura lucrarii: introducere, 3 capitole, 9 subcapitole, concluzii generale si
recomandari, bibliografie.

Cuvinte cheie: pamant, funciar, piatd funciara, reglemetari funciare, proprietate funciara.

Problematica studiului. Prezentul studiu urmareste explicarea proceselor care au stat la
baza credrii pietei funciare moldovenesti, analiza fondului funciar si componenta lui, evolutia
sistemului de relatii funciare in Republica Moldova si perspectivele in dezvoltarea pietei
funciare. O atentie sporitd este acordatd rezultatelor privatizarii fondului funciar, dar si
particularitatilor si tendintelor relative a cadrului european si cele din Republica Moldova. in
lucrare fiind analizate: potentialul funciar, structura fondului funciar pe categorii de terenuri,
dupa forma organizatorico-juridica a detindtorilor funciari, fiind analizate aspecte legale ce tin de
realizarea celor mai importante forme de transmitere a dreptului de proprietate (vanzare-
cumparare, arenda, schimbul, donatia, mostenirea, etc.). De asemenea, sunt analizate evolutiile
curente ale pietei funciare agricole: numarul tranzactiilor funciare, suprafetele terenurilor
agricole si preturile medii a terenurilor comercializate etc.

Obiective: Pentru a atinge scopul stabilit, sunt formulate urmatoarele obiective:

- abordarea teoretico-metodologicd 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 in scopul elaborarii si implementarii unui sistem actualizat
de reglementare a relatiilor funciare;

- elaborarea principiilor si identificarea criteriilor (categoriilor), care vor sta la baza
reglementdrii cadrului legislativ national, precum si bazelor metodico-metodologice de
reglementare a relatiilor funciare, in perspectiva apropiata

Metode aplicate la realizarea cercetiarii. La studierea intregului set de probleme
formulate in teza, au fost utilizate metode de analizd filosofica si juridicd precum dialectica,
metoda fenomenologicd, precum si metoda formal-logica. O mare importantd a fost acordata
utilizarii metodelor stiintifice generale, cum ar fi analiza, sinteza, generalizarea, metoda
abstractizarii, metodele sistemica, comparativa, istorica, sistemica-structurala si functionala.

Rezultatul concret obtinut: in rezultatul studiului realizat am depistat rezultatele
importante in ceea ce priveste guvernarea pamantului, a stabilit recomandari de politici pentru
reformarea domeniilor prioritare. Chiar dacd starea lucrurilor in unele sectoare din domeniul
funciar este buna, in altele sunt necesare imbunatatiri semnificative.
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Name, first name: Mihaela Tarita

Title: Evolution of the land market in the Republic of Moldova

Structure of the paper: introduction, 3 chapters, 9 sub-chapters, general conclusions and
recommendations, bibliography.

Keywords: land, land, land market, land regulations, land ownership.

Study issues. The present study aims to explain the processes behind the creation of the
Moldovan land market, to analyze the land fund and its composition, the evolution of the system
of land relations in the Republic of Moldova and the prospects for the development of the land
market. Special attention is paid to the results of the privatization of the land fund, as well as to
the peculiarities and relative trends of the European framework and those in the Republic of
Moldova. The paper analyses the land potential, the structure of the land fund according to land
categories, the legal and organisational form of the land owners, and the legal aspects of the most
important forms of transfer of property rights (sale-purchase, lease, exchange, donation,
inheritance, etc.). Current developments in the agricultural land market are also analysed:
number of land transactions, areas of agricultural land and average prices of land traded, etc.

Objectives: In order to achieve the stated aim, the following objectives are formulated:

- Theoretical-methodological approach to the development of the process of regulating
land relations, in conditions of transition from the state monopoly on land ownership to the
diversity of forms of land ownership;

- description of the current situation of land relations, their historical development both in
the Republic of Moldova and in other countries with the aim of developing and implementing an
updated system of land relations regulation;

- elaboration of principles and identification of criteria (categories), which will be the
basis for the regulation of the national legislative framework, as well as the methodological and
methodological bases for the regulation of land relations in the near future

Methods applied to the research. In studying the whole set of problems formulated in
the thesis, methods of philosophical and legal analysis such as dialectics, phenomenological
method, as well as formal-logical method were used. Great importance was attached to the use of
general scientific methods such as analysis, synthesis, generalisation, abstraction method,
systemic, comparative, historical, system-structural and functional methods.

Concrete result obtained: As a result of the study we found important results in terms of
land governance, established policy recommendations for the reform of priority areas. Even if
the state of affairs in some land sectors is good, significant improvements are needed in others.
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INTRODUCERE

Actualitatea si importanta problemei abordate. Prezentul studiu urmareste explicarea
proceselor care au stat la baza crearii pietei funciare moldovenesti, analiza fondului funciar si
componenta lui, evolutia sistemului de relatii funciare in Republica Moldova si perspectivele in
dezvoltarea pietei funciare. O atentie sporitd este acordatd rezultatelor privatizarii fondului
funciar, dar si particularitatilor si tendintelor relative a cadrului european si cele din Republica
Moldova. In lucrare fiind analizate: potentialul funciar, structura fondului funciar pe categorii de
terenuri, dupa forma organizatorico-juridica a detinatorilor funciari, fiind analizate aspecte legale
ce tin de realizarea celor mai importante forme de transmitere a dreptului de proprietate
(vanzare-cumpdrare, arenda, schimbul, donatia, mostenirea, etc.). De asemenea, sunt analizate
evolutiile curente ale pietei funciare agricole: numarul tranzactiilor funciare, suprafetele
terenurilor agricole si preturile medii a terenurilor comercializate etc.

In cadrul studiului, fiind abordate aspectele generale ale autorititilor publice de
specialitate si cele locale asupra folosirii si protectiei fondului funciar in Republica Moldova, cat
si abordarile exhaustive ale cadrului legislativ si normativ de reglementare a relatiilor financiare.
In prezent, raporturile funciare din Republica Moldova sunt reglementate de un numar impuntor
de acte normative: programe, strategii, planuri de actiuni, legi, hotarari de guvern, acte ale
autoritatilor publice centrale si locale.

Sunt prezentate perspectivele in dezvoltarea a pietei funciare autohtone, dat fiind faptul,
ca sectorul funciar cunoaste o crestere mai rapidd, datorita interesului sporit al investitorilor fata
de terenurile cu potential de trecere in intravilan si de cele cu destinatie strict agricold. Nu ne
referim neaparat la investitorii strdini, care in prezent sunt limitati in drepturile de achizitionare a
terenurilor cu destinatie agricold, in comparatie cu investitorii locali. In prezent, investitorii
locali manifestd interes atdt pentru terenurile agricole, care le pot aduce beneficii In urma
tranzactiilor pe piata funciard, dar si pentru suprafetele de teren utilizate in scopuri de producere
cu participarea la programele de stat privind sustinerea agricultorului: terenurile cu fertilitate
naturald si economica sporita, terenurile irigabile, terenurile din centrele vitivinicole, etc.

Efectiv, Republica Moldova este divizata in treizeci si doua de raioane, 13 municipii si
doud unitati teritoriale autonome recunoscute: Unitate Teritorialda Autonomad Gagduzia
(U.T.A.G.) st Unitatile Administrativ-Teritoriale din Stinga Nistrului (U.T.A.N.).

Punctam, ca de la declararea independentei fatd de Uniunea Sovietica din august 1991,
Republica Moldova a facut pasi importanti n directia consolidarii cadrului legal si institutional
pentru recunoasterea si protectia drepturilor de proprietate. In anul 1991 a fost aprobat Codul

funciar. Cadrul legal recunoaste dreptul de proprietate asupra terenului pentru proprietatea



publicd detinuti de stat, proprietatea publici detinuti de APL si proprictatea privati. In
Republica Moldova existd un numar estimativ de 5.7 milioane de proprietati Tmpartit in
proprietati pentru uz agricol (70%), rezidential (27%) precum si pentru alte utilizari (3%).
Aproximativ 97 % din numarul total de proprietati inregistrate n registrul bunurilor imobiliare se
afla in proprietate privatd. Suprafata totald acoperitd de aceste proprietati este de aproximativ
55% din teritoriul Republicii Moldova. Agentia Relatii Funciare si Cadastru (ARFC) este
institutia responsabild de realizarea politicii funciare de stat. ARFC gazduieste mai multe
institutii tehnice si intreprinderi de stat. In prezent, Agentia Servicii Publice este responsabila
pentru gestionarea activitdtii cadastrale si de inregistrare.

Drepturile de proprietate funciara (de exemplu, drepturile asupra terenurilor si
proprietatilor construite) ale cetatenilor R.M. sunt protejate in mod egal in fata legii si nu exista
prevederi specifice pentru anumite grupuri. Toti cetdtenii R.M. beneficiaza de dreptul de a detine
proprietate privata. In zonele rurale, in afari de moldoveni existi comunititi distincte de
ucraineni, gagauzi, romi si alte nationalitati. Ca si cetatenii moldoveni, acestia se considera a
detine aceleasi drepturi de proprietate funciara ca si restul populatiei si, ca atare, legislatia nu le
atribuie prevederi speciale.

Gradul de studiere a temei cercetare. Literatura de specialitate consultata este uniform
repartizatd pe nivel de cercetare international si national, examinand contextul global de
formulare a politicilor fondului funciar si mecanismul de implementare adoptat la nivel national.

La baza teoretico-stiintifica a cercetdrilor au stat abordari conceptuale in domeniul
relatiilor funciare formulate in lucrdrile clasicilor A. Smith, D. Ricardo cat si in lucrarile
ulterioare ale savantilor V. D. Kiriuhin, V. la. Zapletin, A. I. Gavrilenco, M. A. Ghendeliman, H.
V. Bocicov, A. Zasiuc, V.E. Proca, M. Volosciuc, T. Bajura, I. Botnarenco, O. Buzu, D. Nour,
V. Chivriga, Sanduta T., Popa N., Bejan Iu., S. Enemark, D. Steudler, K. Vecere, Gh. Nistor, I.
Constantinov, V. Ursu, St. Ciobanu, U. Matei, O. Cazac, P. Catan, S. Popescu, M. Cotorobai, P.
Zamfir, 1. Teaca si altii.

Scopul lucrarii. Scopul cercetarii rezida in elaborarea cadrului metodologic modern,
privind procesul de reglementare a relatiilor funciare in conditiile implementarii formelor noi de
utilizare eficientd si durabila a fondului funciar al Republicii Moldova.

Obiectivele tezei. Pentru a atinge scopul stabilit, sunt formulate urmatoarele obiective:

- abordarea teoretico-metodologicd a dezvoltdrii procesului de reglementare a relatiilor
funciare, in conditiile de trecere de la monopolul statului asupra proprietatii funciare, la

diversitatea formelor de proprietate asupra pdmantului;



- descrierea situatiei actuale a relatiilor funciare, a dezvoltarii lor istorice atat in spatiul
Republicii Moldova cét si in alte tari in scopul elaborarii si implementarii unui sistem actualizat
de reglementare a relatiilor funciare;

- elaborarea principiilor si identificarea criteriilor (categoriilor), care vor sta la baza
reglementdrii cadrului legislativ national, precum si bazelor metodico-metodologice de
reglementare a relatiilor funciare, in perspectiva apropiata.

Sumarul capitolelor tezei. Lucrarea include Introducere, trei capitole divizate fiecare in
trei subcapitole, concluzii generale si recomandari, bibliografie, finalizandu-se cu anexe.

Introducerea inglobeaza toate subdiviziunile: actualitatea §i importanfa problemei
abordate, descrierea situatiei in domeniul de cercetare si identificarea problemelor supuse
cercetdrii, scopul si obiectivele trasate, problema stiintifica importantd solutionatd, importanta
teoretica si valoarea aplicativa a lucrarii, aprobarea rezultatelor si sumarul capitolelor tezei.

Capitolul intai include regulamentar studiul istoriografic a proprietatii funciare si reperele
privind starea actuald a fondului funciar national. Sunt elucidate cele mai relevante elaborari
stiintifice la tema investigatd, perfectate de catre cercetatori stiintifici, experti si analisti din
straindtate si autohtoni. Fiind efectuat studiul cu privire la obiectul si subiectii relatiilor funciare,
al actelor normative adoptate in acest scop, cu descrierea structurii pietei funciare si
caracteristicile acesteia.

Capitolul al doilea indica o continuare logica a primului, este rezervat cercetarii
dimensiunilor actuale si tendinte de dezvoltare pietii funciare a RM, acoperirea si utilizarea
eficientd a fondului funciar in contextul repartizarii teritoriale dupa regiunile de dezvoltare in
Republica Moldova.

Capitolul al treilea pune in lumind procesele de reglementare a protectiei juridice
internationale a resurselor fondului funciar, a controlului de stat asupra folosirii si protectiei
fondului funciar in Republica Moldova, reglementarile legislative cu privire la recunoasterea
dreptului de proprietate asupra bunurilor Tnregistrate cat si protectia dreptului de proprietate prin
prisma conventiei europene a drepturilor omului si a jurisprudentei CEDO.

In compartimentul Concluzii generale si recomandiri sunt sistematizate rezultatele
analizei efectuate in realizarea obiectivelor stabilite, fiind prezentate generalizari teoretice care
pot extinde perspectivele de cercetare a problemei stiintifice abordate. De asemenea, sunt
propuse recomandari de modificare a cadrului juridic national, precum si propuneri de dezvoltare

a conceptului de fond funciar.
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