REGIMURILE DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR iN SUEDIA VS
REPUBLICA MOLDOVA

Tatiana OLARU, doctorand

Universitatea Tehnica a Moldovei

Abstract: Prezenta in diferite tari a diferitor regimuri de drepturi de proprietate tine de legislatia
tarii respective. Fiecare sistem isi alege prioritdtile sale in ceea ce priveste dreptul de proprietate privata §i
respectiv In ce masurd este protejat de legile in vigoare.

Acest articol relateaza existenta diferitor regimuri referitoare la dreptul de proprietate existente in
legislatia Suediei si a Moldovei. De asemenea, se evidentiaza avantajele proprietatii private in Suedia si
respectiv completarea cu regimul de liber acces §i de proprietate comuna.

Cuvinte cheie: proprietatea privatd, proprietatea publica, acces liber, teren, drept comun, regim de
drepturi.

Proprietatea privatd asupra pamantului este un element fundamental in procesul de dezvoltare
economica a unei societati. Institutia dreptului privat asupra pamintului este reglementata, mai mult sau mai
putin, diferit in diferite tari. Unele state avind un sistem nesigur si nestabil, 1si dezvoltd si o economie mai
incetinitd[6]. Suedia este una din tarile exemplu la acest capitol, avind la baza diferite reglementari si legi
care dateazd de zeci de ani si care s-au dovedit a fi exprem de eficiente. Republica Moldova a facut mari
schimbari in reglementarea proprietatii asupra pamintului in ultimii 20 ani, insd unele momente lasa de dorit
si se cere o ameliorare.

In Suedia legislatia referitoare la drepturile de proprietate asupra pamintului se bazeazi pe
proprietatea privata , la care se adauga alte tipuri de posesiuni, cum ar fi unitati de proprietate si de instalatii
comune, zone publice de apa, de pescuit, de recreatie. in Codul Funciar al Republicii Moldova proprictatea
asupra pamintului se devizeaza in proprietate publica si privata[1].

In literatura internationald gisim notiunea de regim al dreptului de proprietate, care poate fi
folosit[6] pentru a descrie cum drepturile asupra anumitor proprietati pot fi utilizate. Cind se discuta
regimurile de proprietate asupra pamintului in Suedia, avem: proprietate comund, acces liber si proprietate
privatd. Aceasta deriva din dorinta de a pune In prim plan proprietatea privata, care este completatd de alte
regimuri, care permit ca locurile de interes comun si fie utilizare mai facil[5]. n legislatia Republicii
Moldova accent se pune pe proprietatea publica si privatd. Proprietatea publicd contine regimul drepturilor
de proprietate publica, ce satisfac interesele comune ale cetatenilor Republicii Moldova, precum si regimul
drepturilor de proprietate publica ce satisfac interesele private ale statului.

Subiectul regimului dreptului de acces liber nu poate fi revendicat si poate fi utilizat de toti, nu
contine dreptul de a fi transmis si nu este exclusiv[3].

Subiectul regimului dreptului de proprietate comuna este detinut de un grup limitat de persoane, care
este intitulat sd excluda alte persoane de la utilizarea proprietatii respective. Exista regulamente care prevad
participarea majoritatii la luarea deciziilor referitor la aceasta proprietate[7].

in cazul in care drepturile de proprietate privati subexista intr-un obiect/resursa, diferite competente,
ce-i sunt circumscrise de legislatie, sunt atribuite exclusiv persoanei individuale[6].

Din punct de vedere economic proprietatea privata este cea mai eficienta institutie[4]. Acest lucru
este posibil datoritd aparitiei efectelor externe ale accesului liber si ale proprietatii comune, fiind ca o
completare a drepturilor private si ca garant al respectarii dreptului privat. Un detinator de teren este mai
apring in munca, cind merge vorba de proprietatea sa si mai degajat decit ar lucra pe un teren proprietate
comunad, astfel rezultatul economic este si el diferit.

Codul Funciar suedez se ocupa cu aspectele de drept civil ale bunurilor imobiliare[2]. Capitolul de
descriere stabileste, cd proprietatea reald este teren si este Tmpartit in unitati de proprietate. Acelasi capitol
contine dispozitii privind limitele de proprietate. Codul include, de asemenea, norme privind transferul de
unitati de proprietate si acordarea de drepturi limitate, cum ar fi ipoteca, gaj, drepturile de utilizare si de
servitute.

Actul de formare a bunurilor imobiliare reglementeaza formele si conditiile de formare a proprietatii.
Formarea de proprictate poate duce la crearea de unitati de proprietate noi (subdiviziune, partitic sau
amalgam), sau poate implica reformarea unitdtilor de proprietate existente (realocare). Regula principala
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este, cd masurile de formare a proprietatii trebuie sa fie inscrise pe o hartd si noile granite stabilite[4].
Granitele trebuie si fie asigurate numeric. Puncte de incertitudine in ceea ce priveste definitiile de frontiera si
probleme de drepturi pot fi examinate si se determina prin definitia proprietatii.

Legea cu privire la formarea proprietatii contine cerinta, ca toate unitatile de proprietate trebuie sa fie
inscrise in registrul proprietatii imobiliare. Dispozitii mai detaliate privind acest registru sunt cuprinse in
Legea registrului proprietatii imobiliare.

Autoritatea cadastrald are responsabilitatea de Tmpartire a proprietatilor si de a mentine registrul
proprietatii imobiliare[6]. Procesul de formare a proprietatii si definirea proprietatii sunt examinate prin
intermediul procedurii de cadastru. Deciziile luate de autoritatea cadastrala poate fi atacatda cu recurs la
Curtea Land, Curtea de Apel, si Curtea Suprema. In cazul in care misurile de cadastru sunt complete, partea
generala a Registrului proprietatilor reale si harta cadastrald cu indici sunt actualizate ITn mod corespunzator.
Codul Funciar prevede, ca proprietatea reala este impartita in unitati de proprietate. Cu toate acestea, nu toate
terenurile tin de apartenentd la o anumita proprietate individuala. Dispozitiile, privind formarea unitatii de
proprietate in actul de formare a unitatii de proprietate In comun, prevad terenuri sau apa apartinand in
comun mai multor unitdti de proprictate.

Dispozitii speciale privind unitatile de proprietate comune sunt cuprinse in Legea de formare[6] a
proprietatii, care prevede, cd o unitate de proprietate comuna poate fi formata pe motivul de o importanta de
duratd, in cazul in care scopul nu poate fi mai bine prevazut intr-un alt mod.

Existd aproximativ 100.000 de unitati de proprietate iIn comun. Cele mai frecvente unitati includ
drumuri, santuri, apa, pescuitul si halde sau depozite. Aproape 500 de noi unitdti comune de proprietate se
formeaza in fiecare an [6].

Este de remarcat faptul ,ca cele mai frecvente scopuri prezintd economiile tipice de scard. Acest
lucru, Inseamna ca, atunci cand cheltuielile fixe ale unei unit{i anumite - un drum, de exemplu - au fost
acoperite, mai multe proprietati pot folosi drumul la un cost marginal redus[6]. Cu cit mai mare va fi numarul
de proprietiti afiliate, cu atit mai mic va fi costul mediu pe proprietate. In astfel de cazuri, este eficient
pentru proprietati sd se asocieze pentru a efectua prestari permanente pentru necesitati.

In cadrul comun al legii, unei instalatii existente sau planificate pe unitatiile de proprietate comuna,
servesc unui scop de o importanta de durata pentru a le putea stabili ca o facilitate comuna[6].

Instalatiilor comune sunt stabilite prin procedura de cadastru, in decursul careia se iau decizii de
participare, predare a terenurilor si compensare, precum si distribuirea costurilor. Cele mai frecvente scopuri
sunt drumurile, alimentarea cu apa si canalizare, locuri de parcare si joc [3].

Terenurilor folosite n aceste cazuri sunt caracterizate prin economii de scara considerabile. Ar putea
fi, de asemenea economii de gama implicate Tn formarea instalatiilor comune, pentru ca o instalatie comuna
poate sa includd mai multe utilitati diferite, care pot constitui o parte din costurile fixe - de exemplu, apa
comuna si reteaua de canalizare pe terenuri proprietate comuna rutiere [6].

Zonele de apa sunt impartite in zone publice si private de apa. Limitele sunt reglementate de Legea
privind hotarele publice de apad. Tarmul si coasta sunt zonele cu apa private, in conformitate cu dispozitiile
legale. Aceste zone fac parte din unitati de proprictate reale si sunt subiecte de proprietate si alte drepturi
limitate. Zonele publice de apa existd doar in mare si in patru dintre lacurile mari. Aceste zone nu sunt parte
a diviziei de bunuri imobile, nici nu au un proprietar, in sens juridic.

Impartirea in apele de pescuit gratuite si private deriva din dreptul cutumiar[6]. Principiul poate fi,
probabil, pus pe seama resurselor naturale existente astdzi in zone publice de apa, care au fost mai putin
apreciate In vremurile anterioare, cind nu era nici o tehnologie pentru a le utiliza prin intermediul
pescuitului, industria extractiva, de foraj sau construirea de alte facilitati. Astfel, beneficiul unei diviziuni a
fost probabil neglijabil, in acelasi timp, ca transportul maritim a fost o parte importanta a sistemului de
transport al timpului; valoarea bazinelor au constat in benzi de transport deschise[6].

Tot ce a fost acum e schimbat radical. Utilizarea eficienta a resurselor de apa in zonele publice - de
exemplu, de pescuit sau de extractie - depinde de investitiile in know-how si tehnologie speciald. Ca rezultat
in prezent astfel de activitati sunt realizate numai pe o baza profesionala. Stocurile de pescuit din mare, cu
toate acestea, sunt resurse mobile, ceea ce Inseamnd cd crearea, aplicarea si protectia drepturilor de
proprietate teritoriale presupune costuri ridicate institutionale[6]. Solutia alternativd institutionald a optat
pentru a face schimb de pescuit comercial in zonele publice de apa, care fac obiectul autorizatiei unei nave si
la o licenta de personal de pescuit comercial, care sunt emise, in urma anchetei, de catre Consiliul suedez
pentru pescuit si Consiliul judetean de administratie respectiv][6].

Zona de conservare de pescuit poate fi astfel inteleasd ca un raspuns la costurile ridicate
institutionale - pentru coordonarea si excludere - in regim privat a drepturilor de proprietate.

O caracteristica pozitiva a acestei forme speciale de structurd a proprietatii comune este faptul, ca
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reglementeaza, de asemenea, procedurile pentru luarea deciziilor in comun.

Drepturile de vanatoare din Suedia de obicei, merg cu titlu de proprietate reale, dupa cum reiese din
Legea Vanatoarei[6]. Organizarea coordonarii de conservare si zonelor de recreatie poate fi realizatd prin
gruparea mai multor proprietati, impreuna intr-o zona de conservare. Dispozitii privind acest subiect se face
in conservarea zonelor joaca Legea privind formarea zonelor de conservare a locurilor de recreatie[6] nu are
impact asupra dreptului de proprietate asupra proprietatilor participante in orice alta privinta.

Zonele de recreatii sunt gesteionate de catre membri, prin intermediul unei asociatii, care, de
exemplu, poate decide cu privire la restrictiile de vanatoare sau de masuri active de conservare.

Atunci cand legislatia actuald era adoptata, s-a afirmat, ca cooperarea dincolo de frontierele de
proprietate a avut un impact foarte important asupra conservarii zonelor de recreatie. Proprietatea asupra
terenurilor de cindva implicd unitati, marimea si configuratia care le fac nepotrivite pentru conservarea
acestor zone[6].

Aranjamentul institutional al zonelor de recretie reglementeaza, de asemenea, procedurile pentru
luarea deciziilor in comun in cadrul participantului colectiv.

Institutiile reale Tn comentariul precedent pot fi legate de drepturile de proprietate. Dupa cum se
poate vedea 1n tabel, modul de divizare teritoriald cu proprietate privata, proprietate comuna si a drepturilor
la acces liber face loc pentru studiul a diferitor tipuri de resurse.

Privind proprietatea asupra paméantului ca o serie de drepturi, putem nota, deasemenea, urmatoarele:
diferite regimuri privind drepturile de proprietate pot suprapune unul pe altul in aceiasi raza teritoriald . De
exemplu, o unitate de proprietate (proprietate privatd) poate face parte dintr-o zona de recreatie (proprietate
comund)[6]

Tabelul 1
Combinatii intre institutii si regimuri de drept [6]
Acces liber Proprietate comuna Proprietate privata

Unitdti comune de proprietate X

Instalatii comune X X

Zonele publice cu apa X

Conservarea ariilor de pescuit X

Conservarea ariilor de odihna X

In cadrul accesului deschis si a drepturilor comune de proprietate, posesia unei anumite utilitati, de
obicei, duce la ceea ce a fost sustinut din ce in ce mai mult de proprietatea privata. Pestele prins intr-0 zona
cu apa a populatiei - sau intr-o zond proprietatea comuna de apa unitate - devine proprietatea privata a
individului pescar.

Aceasta stare de lucruri genereaza stimulente pentru cdutare activa, pescuit cu privire la partidele
care dispun de resursele necesare - timp, tehnologie, cunostinte, bani etc. In legiturd cu terenuri extinse
folosirea acestui lucru duce la o utilizare mai eficienta a resurselor decat in cazul in care resursele nu au fost
utilizate deloc. In acelasi timp, existd un risc de o cursa care a urmat pentru utilizarea resurselor de dorit, caz
in care situatia poate fi asemanatoare cu "tragedie a comunelor". In final, resursa poate fi descarcatd si
pierduta.

In cazul in care, cu toate acestea, o situatie de supra-exploatare, uzura excesiva sau epuizare apare,
exista o alternativa la privatizare, si anume Regulamentul de drept public. Zonele publice de apa sunt, printre
altele, sub rezerva dispozitiilor din Codul mediului Iuind in considerare a mediului si conservarea.. Legea
privind platoul continental si de extractie face prospectare a resurselor din platoul continental, care este
obiectul la acordarea de permise. Legislatia in domeniul pescuitului, mentionat mai devreme, pe scara larga,
reglementeaza cine poate pescui, unde, ce si cat de mult.

Restrictii de drept public pot fi, desigur, de asemenea, utilizate in legatura cu drepturile de
proprietate comune pentru a contracara "tragedie a comunelor". In cadrul acestui regim a drepturilor de
proprietate, utilizarea de resurse poate fi, de asemenea, restrictionata prin reglementdri interne ale

Cu toate acestea, atunci cand se revizuesc normele legale privind anumite tipuri de utilizare a
terenurilor si a resurselor in cazul in care proprietatea comuna si accesul liber are loc, se observa anumiti
factori care pot in diverse moduri influenta alegerea regimului de institutiile autorizate in detrimentul
proprietatii private[6].

Privire de ansamblu a factorilor semnificativi pentru alegerea institutionala a proprietatii comune si
al accesului liber este expusa in tabelul 2.
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Tabelul 2
Factorii de influienta pentru alegerea instutitionala a proprietitii comune|[4]

Costuri institutionale

Economie de scara Costisitor Utilizare extensiva Coordonare

Unitati comune de X
proprietate

Instalatii comune X

Zonele publice cu apa

e
>

Conservarea ariilor de|
pescuit

Conservarea ariilor de X X
odihna

Pentru zonele publice cu apa - in regim de acces liber, care este prezent — costurile institutionale
ridicate au o explicatie credibild. Aceste costuri sunt create de doi factori: resursele imobile si utilizarea
extensiva. Acesta din urma inseamna ca se bineficiaza din scadearea cheltuielile de instituire a drepturilor de
proprietate.

Factorii care stau la baza regimurilor comune de proprietate sunt diversi. Aplicatiile tipice de
utilizare a terenurilor pentru unitatile de proprietate comuna si facilitati comune sunt caracterizate prin
economii de scard[6]. Pe de alta parte, cele doud tipuri de zone de conservare sunt utilizate pentru
gestionarea resurselor acvatice comune. Cu titlu de proprietate comuna, costurile ridicate institutionale de
excludere si de coordonare sunt evitate.
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