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Abstract: eficienta legislatiei funciare este determinatda de modul in care sunt reglementate relatiile sociale
funciare din societate, in special de normele Codului funciar, de care depind stabilitatea raporturilor de
asigura administrarea eficientda a fondului funciar al Republicii Moldova, avind in vedere dreptul statului
de a reglementa relatiile de proprietate §i folosinta terenurilor conform intereselor generale ale societdtii,
intereselor locale ale unitatilor administrativ-teritoriale si, nu in ultimul rind, conform drepturilor si
intereselor legitime ale cetatenilor Republicii Moldova.

Cuvinte cheie: proprietate, drept de proprietate, proprietate privatd, proprietate publicd, proprietate de
stat, proprietate municipald, proprietate a unitatilor administrativ-teritoriale, terenuri din domeniul public,
terenuri din domeniul privat, delimitare terenuri proprietate publica, consiliu local, consiliu
raional/municipal, primar, detinator de teren, proprietar de teren, statul Republica Moldova, unitdti
administrativ-teritoriale ale Republicii Moldova, statele strdine, cetateni ai Republicii Moldova, cetateni
straini, apatrizi, investitori strdini.

Scopul Codului funciar, adoptat prin Legea nr.828 din 25.12.1991, este de a reglementa relatiile
sociale funciare din societate 1n toatd complexitatea acestora, asigurarea folosirii stiintifice si rationale a
terenurilor ce constituie fondul funciar al Republicii Moldova (in continuare - RM), indiferent de detinatori
si forma de proprietate, protectia si ameliorarea terenurilor, apararea intereselor generale ale societitii,
drepturilor si intereselor legitime ale cetatenilor, ale statului si ale unitatilor administrativ-teritoriale ale RM
asupra terenurilor, inclusiv 1n ceea ce priveste delimitarea competentelor autoritatilor administratiei publice
centrale si competentelor autoritdtilor administratiei publice locale (in continuare —AAPL) in procesul
administrarii §i gestiondrii terenurilor proprietate publica.

Codul funciar contine mai multe prevederi specifice unei economii de piatd, cum ar, de pilda, cu
privire la proprietatea privata, exercitarea dreptului de proprietate, atribuirea in proprietate a unor anumite
categorii de terenuri, drepturile proprietarilor funciari si altor detinatori de terenuri, apararea drepturilor
detinatorilor de terenuri, inclusiv in caz de expropriere a terenurilor pentru cauza de utilitate publica,
acordarea despagubirilor etc. Codul funciar recunoaste proprietatea publica si privata asupra terenurilor, iar
statul este obligat sd ocroteasca in egala masura ambele tipuri de proprietate (art.3). La art.4 Cod funciar sunt
mentionati proprietarii de terenuri: cetdtenii RM si investitorii strdini, dar nu sunt mentionati in calitate de
proprietari de terenuri statul RM, statele strdine, unitatile administrativ-teritoriale (in continuare - UAT), dar
nici persoanele juridice de drept privat ale RM si nici cele din straindtate. La articolele 7—10 sunt stabilite
competentele Parlamentului, Guvernului, consiliilor raionale si municipale, consiliilor satesti (comunale) si
oragenesti in domeniul relatiilor funciare, dar nu sunt delimitate competentele consiliilor locale de
competentele primarilor localitatilor respective. La art.11, 12 si 13 este prevazut dreptul AAPL de a atribui
in proprietate privata atat a terenurilor din intravilan (pentru constructia caselor individuale de locuit, pentru
anexe gospodaresti si gradini), cat si a terenurilor cu destinatie agricold (din extravilanul localitatilor), insa
sunt utilizate neunivoc §i inadecvat notiunile de ,,autoritdti ale administratiei publice locale”, ,,primaria
satului, comunei, oragului”.

In toate aceste cazuri se impune necesitatea de a delimita atributiile, sarcinile si functiile in domeniul
relatiilor funciare ale: 1) autoritatilor APL de nivelul I; ii) ale celor de nivelul II; iii) ale consiliilor raionale si
municipale; iv) ale consiliilor satelor, comunelor si oraselor; si v) ale primarilor satelor, comunelor, oragelor
si municipiilor, ale pretorilor si/sau ale primarilor de sector din cadrul municipiilor respective, dupa caz.

Codul funciar doar mentioneaza proprietatea publicd asupra terenurilor intr-o formula foarte si foarte
generala 1n calitate de forma (¢ip) de proprietate, este mentionatd foarte vag proprietatea de stat si
proprietatea municipald asupra terenurilor, dar nu prevede dreptul de proprietate al celorlalte unitati
administrativ-teritoriale asupra terenurilor. Mai mult ca atat, in cazul celorlalte unitati administrativ-
teritoriale (satelor, comunelor, oraselor), este stabilit doar dreptul de administrare al ,organelor de
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autoadministrare locala”, dar nu dreptul de proprietate al acestora asupra terenurilor (art.42 Cod funciar). In
afara de cele expuse mai sus, Codul funciar, nici nu mentioneaza existenta terenurilor din domeniul public si
nici a terenurilor din domeniul privat al UAT, dar nici ale statului.

Consideram ca in realitatile juridice actuale, este absolut necesar ca Codul funciar sa indice in calitate
de forme a proprietatii publice atat proprietatea de stat, cat si proprietatea UAT, precum si faptul ca, atat
terenurile proprietate de stat, cat si terenurile proprictate a UAT, fac parte, in functie de gradul de
socializare, atat din domeniul public, cat si din domeniul privat al statului, si, respectiv, al UAT respective.

Codul funciar recunoaste, in calitate de detindtori de terenuri, inclusiv cu drept de proprietate, doar
cetitenii RM si investitorii strdini, dar nu mentioneaza nici statul RM si nici UAT 1n calitatea lor de
proprietari de terenuri proprietate de stat, si, respectiv, de terenuri proprietate a UAT. In cazul unei
interpretari stricte a prevederilor art.4 din Codul funciar, nici statul RM, dar nici UAT ale RM (satele,
comunele, orasele), nu pot fi recunoscute in calitate de proprietari de terenuri. Consideram ca Codul funciar
trebuie sa stabileascd fara echivoc ca in calitate de proprietari de terenuri sunt si UAT (satul, comuna,
orasele etc.), dar si statul Republica Moldova.

Codul funciar stabileste In mod imperativ cd ,, functia de atribuire si de instrdinare a terenurilor, de
autentificare a dreptului detindatorilor de terenuri o au numai organele administratiei de stat’, ceea ce, in
esentd, exclude din start, dreptul AAPL de a atribui si de a instrdina, in limitele si modul stabilit de lege,
terenurile care le apartin cu drept de proprietate. Aceastd prevedere exclude si dreptul AAPL de a organiza si
de a desfasura licitatii funciare, de a atribui in proprietate familiilor nou-formate terenuri pentru constructia
caselor individuale de locuit etc.

Nu sunt lipsite de unele deficiente, considerim majore, prevederile alin.1 al art.6' din Codul funciar
Inregistrarea de stat a sectoarelor de teren si a drepturilor asupra lor”, deoarece vin si contrazica prevederile
alin.(2) al art.10 din Legea cu privire la arenda agriculturd (nr.198-XV din 15.05.2003). Astfel, alin.1 al
art.6' din Codul funciar stabileste ca absolut toate terenurile si toate drepturile asupra acestora sunt supuse
inregistrarii de stat obligatorii in mod exclusiv doar §i numai in Registrul bunurilor imobile la Oficiul
Cadastral Teritorial respectiv iIn modul stabilit de Legea cadastrului bunurilor imobile, fard de a lua in
considerare ca alin.(2) al art.10 din Legea cu privire la arenda agriculturd (nr.198-XV din 15.05.2003)
contine o exceptie, conform careia, dreptul de arendare a terenurilor si, respectiv, contractul de arenda a
terenurilor §i a altor bunuri agricole incheiat pe un termen de pana la 3 ani inclusiv se inregistreaza in
Registrul contractelor de arenda, tinut de primaria localitétii in a cérei raza teritoriald sunt situate terenurile
respective si alte bunuri agricole.

Conform prevederilor subalin.6 al art.8, In competenta Guvernului intrd, in afard de alte atributii
wstabilirea §i schimbarea destinatiei terenurilor, la propunerea consiliilor UAT de nivelul intdi sau,
respectiv, de nivelul al doilea, in temeiul cererii proprietarului”’, ceea ce limiteazd Tmputernicirile si
drepturile AAPL de a decide in privinta stabilirii $i schimbarii destinatiei terenurilor proprietate a UAT.
Guvernul, in calitatea sa de autoritate publica centrala care exercitd functiile de proprietar asupra proprietatii
de stat trebuie sd decida in privinta terenurilor proprietate de stat, dar nu si in privinta terenurilor aflate in
proprietatea UAT, caz in care, trebuie sa decidd AAPL.

Conform prevederilor subalin.13 al art.8, in competenta Guvernului intra, in afard de alte atributii
»aprobarea suprafetelor de vii i livezi supuse casdrii in baza propunerilor comitetelor executive raionale
sau primdriilor municipale”, ceea ce limiteaza Tmputernicirile si drepturile AAPL de a decide in aceasta
privinta. Guvernul, in calitatea sa de autoritate publicd centrald care exercita functiile de proprietar asupra
proprietatii de stat trebuie sa decida in privinta viilor si livezilor proprietate de stat, dar nu si in privinta
plantatiilor aflate in proprietatea UAT, dar nici in cazul viilor si livezilor proprietate privatd. Consideram ca
AAPL de nivelul 2, fiind mai aproape de proprietarii de vii si livezi, si, cunoscand mai bine problemele
acestora, pot examina si pot lua decizii in problemele ce tin de casarea suprafetelor de vii si livezi mult mai
operativ si mai eficient, ceea ce ar fi in concordanta si cu prevederile Cartei Europene a Autonomiei Locale
din 15 octombrie 1985.

Avand 1n vedere divergentele de competenta dintre Guvern si AAPL de nivelul al doilea, este necesar
ca o parte din aceste competente sd revinad consiliilor raionale si municipale, care sunt mai aproape de
proprietarii funciari, cunosc mai bine problemele proprietarilor de terenuri, precum §i situatia privitor la
necesitatea schimbdrii categoriei de destinatie a terenurilor din cadrul localitétilor din raionul, municipiul
respectiv, inclusiv si cele ce tin de stabilirea si schimbarea categoriei de destinatie a terenurilor proprietate a
UAT si terenurilor proprietate privata, aprobarea suprafetelor de vii si livezi proprietate a UAT si proprietate
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privatd supuse casarii, la propunerea consiliilor UAT de nivelul intai, in temeiul cererilor proprietarilor de vii
si livezi.

Codul funciar prevede dreptul consiliilor satesti (comunale) si orasenesti de atribuire a §i Instriinare a
terenurilor fara schimbarea destinatiei acestora, indiferent de faptul daca acestea fac parte din domeniul
public sau privat, in pofida faptului ca bunurile (terenurile) domeniului public al UAT pot fi date doar in
administrare ntreprinderilor municipale si institutiilor publice, pot fi concesionate, date in arendd ori in
locatiune, dar nu pot fi instriinate. In asa o situatie, Codul funciar ar trebui sa prevada:

a) dreptul consiliului local de a transmite terenurile din domeniul public al UAT in administrare

intreprinderilor municipale si institutiilor publice, in concesiune, in arenda ori in locatiune; si

b) dreptul consiliului local de a instrdina terenurile din domeniul privat al UAT, inclusiv prin concurs

investitional sau licitatie publica.

La articolele 7-10 Cod funciar este stabilitd competenta Parlamentului, Guvernului, consiliilor raionale
si municipale, consiliilor satesti (comunale) si ordsenesti in domeniul relatiilor funciare, dar lipsesc in
totalitate competentele primarului localitatilor respective, ceea ce provoaca, In activitatea practica a AAPL,
impedimente majore, inclusiv in ceea ce priveste autentificarea drepturilor detindtorilor de teren, semnarea
contractelor de arendare si/sau instrdinarea terenurilor, organizarea si desfasurarea licitatiilor funciare etc.
Consideram ca necesar de a completa Capitolul II al Codului funciar cu un articol nou privind competentele
primarului, care sd stabileascd competentele acestuia In ceea ce priveste autentificarea drepturilor
detinatorilor de teren, semnarea contractelor de arendare si/sau instrdinare a terenurilor, organizarea i
desfasurarea licitatiilor funciare etc.

Art.35 Cod funciar, indiferent de forma proprietétii, stabileste ca platile pentru terenuri se Incaseaza la
bugetele respective ale autoritatilor APL ,.si se centralizeaza partial in bugetul republican”. Este necesar de a
face diferentd dintre ,,plati” si ,,impozit funciar/pe bunurile imobile” si modalititile de percepere si
distribuire a acestora, avand in vedere si faptul ca impozitul pe bunurile imobile/funciar este un impozit
local, astfel ca acesta urmeaza a fi Incasat la bugetul local si administrat de catre autoritdtile APL, fara
centralizarea partiald a acestuia ,,in bugetul republican”. Considerdm ca platile pentru arendarea, locatiunea,
concesionarea si alte modalitati juridice de folosinta a terenurilor proprietate a UAT trebuie sa fie incasate la
bugetele respective ale autoritatilor APL, iar pentru arendarea, locatiunea, concesionarea si alte modalitati
juridice de folosinta a terenurilor proprietate a de stat se fie incasate la bugetul de stat. Impozitul pe bunurile
imobile/funciar, evident, trebuie incasat la bugetele respective ale autoritatilor APL si sd se administreaza de
catre acestea.

in conditiile actuale este necesara modificarea art.42 , Terenurile din intravilan” din Codul funciar,
deoarece creeaza confuzii majore, inclusiv 1n activitatea instantelor judecatoresti si altor organe de ocrotire a
normelor de drept. Prevederile art.42 ,Terenurile din intravilan” reduc, fard nici un temei, dreptul de
proprietate al UAT asupra terenurilor din intravilan, doar la proprietatea municipiilor, iar in cazul satelor,
comunelor si oraselor, acest drept este redus doar la ,,dreptul de administrare”, ceea ce reduce esential dreptul
de proprietate asupra terenurilor al acestor unitdti administrativ-teritoriale, in pofida faptului ca dreptul de
proprietate al tuturor UAT, inclusiv asupra terenurilor, nu doar a municipiilor, este recunoscut direct si fara
echivoc de mai multe legi, adoptate ulterior Codului funciar, inclusiv de Legea nr.436 din 28.12.2006 privind
administratia publicé locald, de Legea nr. 435 din 28.12.2006 privind descentralizarea administrativa, de
Legea privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice nr.121 din 04.05.2007, de Legea privind
terenurile proprietate publica si delimitarea lor (nr.91 din 05.04.2007) si altele.

In afard de aceasta, este total categorica insesi modul in care se declara, fara nici o exceptie, faptul ci
terenurile din intravilan se afla ,,in proprietate municipali”, probabil, cu exceptia terenurilor proprietate de
stat si a terenurilor proprietate privata, ceea ce este absolut necesar de concretizat.

Art.43 Cod funciar stabileste, Tn mod imperativ, cd, spre deosebire de perimetrul intravilanului satelor,
perimetrul intravilanului oraselor ,,se stabileste si se modificd de ciatre Guvern”, fara nici o consultare a
colectivitatilor locale si fard nici o propunere/coordonare din partea acestora, ceea ce contravine flagrant
principiilor fundamentale ale autonomiei locale, proclamate de Carta Europeand a autonomiei locale.
Consideram ca perimetrul intravilanului oragelor si satelor se trebuie stabilit si poate fi modificat prin decizie
a consiliului localitatii respective, in conformitate cu planul urbanistic general, dupa caz, altei documentatii
de urbanism si planul de amenajare a teritoriului localitatii respective.

Atrticolele 70', 70%, 70°, 70° din Codul funciar utilizeaza in mod eronat notiunea de primirie ceea ce
contravine conceptului privind autoritatile publice locale, competentelor atribuite si statutului juridic al
autoritatilor publice locale, articolului 40 etc. din Legea privind administratia publicd locala (nr.436
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din 28.12.2006). De pilda, priméaria nu poate dispune de un fond special si nici nu este in drept sa vanda
terenurile fondului de rezerva, asa precum aceasta este previzut la art. 70°, si sunt puse in sarcina primariei,
dar nu a primarului, sau, dupa caz, in sarcina consiliului localitatii respective. Asemenea si la articolele 70",
70%, 70°, 70° , care reglementeazi mai multe relatii ce tin de consolidarea/comasarea terenurilor agricole si
crearea exploatatiilor agricole compacte, in mod eronat, primariei i se atribuie anumite competente, care,
conform Legii nr.436, pot fi exercitate de catre consiliu sau de catre primarul localitétii respective, si,
nicidecum de catre, primdrie, care, nici nu este autoritate publica locala, ci doar o structurd functionala,
constituitd din primar, aparatul si personalul primariei. Pentru a evita confuziile si eventualele probleme de
interpretare cuvintele ,,primiriei”, ,,primiriei respective”, ,, primiria” din contextul articolelor 70", 707,
70° urmeaza a fi substituite prin cuvintele ,,primarului”, ,,primarului localititii respective”, ,,primarul”,
la cazul respectiv, iar cuvintele ,,primériei”’ si ,,Primiria” din contextul art.70° urmeaza a fi substituite
prin cuvintele ,,consiliului local”, si, respectiv, ,,Consiliul local”.

Concluzii:

Avind in vedere cele expuse mai sus, s-a dovedit a fi cd Codul funciar (adoptat la 25.12.1991), nu este
lipsit de mai multe neajunsuri, lacune si prevederi contradictorii, printre care mentionam:

e existenta contradictiilor si lipsa de concordanta cu prevederile Cartei Europene a Autonomiei Locale din
15.10.1985, Legii privind administratia publicd locald nr.436-XVI si Legii privind descentralizarea
administrativd nr.435-XVI, Legii privind terenurile proprietate publicd si delimitarea lor nr.91-XVI din 5
aprilie 2007 si Legii privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice nr.121-XVI din 4 mai 2007,

e lipsa unor prevederi clare care sd asigure administrarea si gestionarea stiintifica, rationala si eficientd a
terenurilor proprietate publica in totalitatea acestora;

e lipsa prevederilor care sd prevada delimitarea terenurilor proprietate de stat de terenurile aflate in
proprietatea UAT;

e nu contine prevederi care sa delimiteze competentele autoritatilor publice centrale de cele ale AAPL 1n
domeniul administrarii §i gestiondrii terenurilor proprietate de stat si a celor care se afla in proprietatea UAT;

e nu stabileste limitele si nici nu delimiteaza modalitatile practice de gestionare a terenurilor proprietate
publica de stat, pe de o parte, si a terenurilor aflate in proprietatea UAT, pe de alta parte;

e nici nu mentioneaza terenurile proprietate de stat sau a UAT care fac parte din domeniul public i nici
pe cele din domeniul privat, ceea ce poate crea confuzii majore in procesul administrarii si gestionarii
terenurilor proprietate publicd, inclusiv si in primul rand, a terenurilor aflate in proprietatea UAT care fac
parte din domeniul public;

e nu contine prevederi privitor la terenurile proprietate a UAT, care: a) pot fi privatizate; b) nu pot fi
privatizate; c) pot fi atribuite in folosinta (pe gratis) fara licitatie (concurs); d) pot fi atribuite in proprietate
privatd (pe gratis) fara licitatie (concurs); si €) In mod obligatoriu, urmeaza a fi expuse la licitatie (concurs)
funciar.

Codul funciar mentioneaza la general doar proprietatea publicd asupra terenurilor, Insa:

- fara de a indica in calitate de forme ale proprietitii publice: (i) proprietatea de stat si (ii) proprietatea
UAT asupra terenurilor;

- fara de a indica existenta terenurilor proprietate de stat, dar si proprietate a UAT, care, fac parte din
domeniul public si domeniul privat al statului, si, respectiv, al UAT.

Avand in vedere faptul cad mai multe prevederi ale Codului funciar (adoptat in anul 1991), in MAI
multe privinte, nu sunt in concordantd cu prevederile noului Cod civil (adoptat in 2002), Legii privind
descentralizarea administrativa nr.435 (adoptata in 2006), Legii privind administratia publica locald nr.436
(adoptata in 2006), Legii privind terenurile proprietate publica si delimitarea lor (adoptata in 2007), astfel ca
se contin mai multe prevederi contradictorii, o solutie radicald ar fi elaborarea si adoptarea unui nou Cod
funciar, 1n redactie noua.
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