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REPERELE CONCEPTUALE ALE CERCETARII

Actualitatea si importanta temei. Exproprierea reprezinta procesul de transfer de bunuri
si de drepturi patrimoniale din proprietate privatd in proprietate publica. Respectivul transfer in
scopul efectuarii de lucrari pentru cauza de utilitate publica poate fi atat de interes nagional cét si
de interes local. Principala conditie prevazuta de legislatie, este ca procesul exproprierii sd aiba
la baza o dreapta si prealabila despagubire.

Din drepturile supuse exproprierii sunt: Dreptul de folosinta asupra bunurilor imobile.

Drepturile depline patrimoniale si drepturile personale care sunt nepatrimoniale la fel pot
fi supuse exproprierii (ex. Drepturi care sunt legate de inventiile ce pot contribui la asigurarea
intereselor de aparare si de securitate ale tarii).

Valorile cultural-artistice si istorice cele care au o importanta nationala a poporului, la fel
pot fi expropriate valorile care atesta statalitatea tarii. Drepturile de proprietate asupra
reprezentantilor florei §i faunei, care au ca scop utilizarea spatiul natural al tarii pentru
dezvoltarea si reproducerea florei si faunei care este pe cale de disparitie in lume.

in interes local in R.Moldova pot fi expropriate doar bunurile imobile si drepturile
patrimoniale asupra lor.

Importanta si actualitatea temei de cercetare este confirmata si de obiectivul de dezvoltare
durabila ODD 11: Orase si comunititi durabile. Scopul principal al acestui obiectiv constéd in
dezvoltarea retelelor de drumuri, retelelor ingineresti, retelelor de electricitate, gazificare, cét si
altor obiecte pentru dezvoltarea localitatilor (1).

Practica nationala cat si cea internationala demonstreaza ca in majoritatea cazurilor
exproprierii sunt supuse bunurile imobile, in special terenurile. Cadrul legal ce reglementeaza
procesul de expropriere a bunurilor imobile in scopuri publice in R.Moldova este destul de vag.

Cadrul de studiere a problemei. in literatura stiintifica autohtond si strdind doar
anumite aspecte legate de subiectul cercetarii sunt acoperite pe scard larga. Aspectele teoretice

=

generale ale conceptelor fundamentale precum ,proprietate”, ,piatd” si ,valoare” au fost
cercetate de majoritatea clasicilor teoriei economice printre care ii vom mentiona pe A. Alchyan,
G. Demsetz, J. Keynes, F. Quesnay, R. Coase, T.R. Malthus, K. Marx, A. Marshall, L. von
Mises, D. S. Mill, D. North, W. Petty, D.Ricardo, J. B. Say, P. Samuelson, A. Smith, F.A. von
Hayek, T. Eggertsson, L.I. Abalkin, D.S. Lvov, dar si de savantii din R. Moldova A.Cojuhari,
P.Bran, V. Umanet, S.Gorobievschi.

Aspectul exproprierii este cercetat intr-o masurd mult mai restransa. Atat la nivel national,
cat si international exproprierea este privita doar in calitate de instrument necesar in solutionarea

unor probleme concrete, fiind examinate in special aspectele juridice (2), (3), (4) (5). in studiile



internationale prevaleaza expunerea experientei diferitor tari in dezvoltare precum Africa de Sud
(6), Etiopia (7), Taiwan (8), dar si China (9), Franta (10) si altele. O alta directie de cercetare a
exproprierii cuprinde dispute cu privire la necesitatea si tendintele exproprierii, in special, in
tarile in curs de dezvoltare (11), precum si in context investitional (12), (13).

Vom mentiona aici lucrarea ,Routledge Handbook of Contemporary Issues in
Expropriation” publicata in anul 2018, care cuprinde o sinteza a problemelor ce tin de domeniul
exproprierii in diverse tari. in respectivul studiu, alaturi de alti autori precum R.Grover, Yu
H.Hong si M.Chen, M.McDermott, T.Murphy, A.Hassan, D.Parker, D.Mengwe, L.Walters s.a.,
dr.hab. Olga Buzu descrie situatia existentd in R.Moldova in lucrarea ,Exproprierea bunurilor
imobile in R.Moldova: relevanta exproprierii pentru scopuri de utilitate sociala”.

Aspectele teoretice, metodologice si aplicative ale evaluarii bunurilor imobile au fost
cercetate de catre savantii straini A. Damodaran, N. Ordway, D. Friedman, G. Harrison, D.
Eckert, I.L. Artemenkov, N.V. Volovich, C.B. Gribovsky, S.P. Korostelev si E.I. Neiman, G.M.
Sternik, V.M. Rutgeiser, S.A. Tabakova, T.V. Tazikhina, M.A. Fedotova, V.Dragota, I.lonita,
M.Stoica, I.Anghel, S.Stan.

in R.Moldova, problemele teoretice si practice ale activitatii de evaluare sunt cercetate de
catre dr.hab. Albu Svetlana, dr.hab. Buzu Olga, dr.hab. Bajura Tudor, dr.hab. Bancila Natalia, dr.
Turcanu Nicolae, dr. Albu Ion, dr. Ion Botnarenco.

Modalitatea evaludrii si determinarii cuantumului despagubirii, inclusiv determinarea
marimii prejudiciilor si a venitului ratat este o intrebare actuala atat pentru evaluatori, cat si
pentru proprietari, dar si procurori, judecatori, experti judiciari, deoarece litigiile conditionate de
expropriere se solutioneaza in instanta de judecata. Dat fiind faptul ca in cadrul legal national nu
se regaseste o metodologie unica privind determinarea cuantumului despagubirii, evaluatorii
actioneaza in functie de cunostintele si experienta pe care o au, ceea ce nu asigura o dreapta si
prealabild despagubire.

Scopul cercetirii: dezvoltarea unui cadru metodologic si procedural coerent al
exproprierii bunurilor imobile pentru utilitate publica in R.Moldova si elaborarea metodologiei
de estimare a cuantumului despagubirilor in urma exproprierii.

Obiectivele cercetirii:

1. Argumentarea importantei exproprierii bunurilor imobile pentru utilitate publica in

R.Moldova in contextul aderarii la UE.

2. Studierea practicilor internationale de utilizare a exproprierii in scopul pastrarii

patrimoniului arhitectural national.

3. Armonizarea aspectelor procedurale privind exproprierea bunurilor imobile pentru

utilitate publica in R.Moldova.



4. Identificarea dificultatilor metodologice de estimare a marimii despagubirilor in cazul
exproprierii bunurilor imobile pentru utilitate publica in R.Moldova.

5. Elaborarea metodologiei de estimare a cuantumului despagubirilor in cazul exproprierii
pentru utilitate publica in conditile R.Moldova in conformitate cu principiile
corectitudinii, transparentei si asigurdrii egale a intereselor.

Ipotezele de cercetare in lucrare au caracter complex teoretico-practic si includ
urmatoarele:

e teoria evaludrii se va dezvolta in continuare in limitele si pe principiile teoriei valorii
entropice accentul fiind pus pe utilitatea finala a proprietatii;

e evaluarea imobilului este un instrument util pentru luarea deciziilor;

e directiile de dezvoltare a R.Moldova nu vor devia de la principiile dezvoltarii durabile;

e R. Moldova va continua calea de internationalizare inclusiv de aderare la Uniunea

Europeana.

Sinteza metodologiei de cercetare si justificarea metodelor de cercetare alese.
Metodologia de cercetare aplicata cuprinde un set de metode distincte, dar si tehnici de calcul,
selectarea carora a fost conditionata de specificul obiectului si subiectului cercetarii. Sinteza a
facilitat abordarea informatiilor teoretice si a rezultatelor cercetarii. Analiza §i sinteza practicilor
internationale a permis formularea propunerilor adecvate conditiilor R. Moldova. Analiza
comparativd a facut posibild identificarea problemelor, divergentelor, incalcarilor existente in
practica R. Moldova. Analiza sistemicd a permis examinarea complexa a problemei din punct de
vedere juridic, social, managerial si al evaluarii, fapt care a condus la atingerea obiectivelor
cercetarii.

in procesul de elaborare a lucrarii de fatd s-a apelat si la urmitoarele metode stiintifice de
cercetare: observarea stiintificd, inductia, deductia, metoda tabelelor, metoda grafica,
compararea, metoda mdrimilor relative.

La elaborarea studiilor de caz a fost folosita teoria si metodologia evaluarii, utilizandu-se
tehnici de calcul precum: mefoda analizei comparative a vdnzdrilor, metoda actualizdrii

Sluxurilor de numerar, metoda comparatiei directe, metoda capitalizdrii directe.



CONTINUTUL TEZEI

Exproprierea reprezintd ,.transferul de bunuri si de drepturi patrimoniale din proprietate
privata in proprietate publicd, in scopul efectudrii de lucrari pentru cauza de utilitate publica de
interes national sau de interes local, in conditiile prevazute de lege, dupa o dreapta si prealabila
despagubire” (Legea nr. 488/1999). Totalitatea drepturilor si obligatiilor patrimoniale (care pot fi
evaluate in bani), privite ca o suma de valori active si pasive strans legate intre ele, care apartin
unor persoane fizice si juridice, reprezintd patrimoniul acestora (art.453, alin.1 Cod Civil) (14).
Toate bunurile persoanei fizice sau juridice fac parte componenta a patrimoniului ei (art.453,
alin.2 Cod Civil) (14). Legislatia Republicii Moldova concretizeazd ca patrimoniul public -
proprietatea publica - cuprinde totalitatea bunurilor domeniului public si a bunurilor domeniului
privat ale statului, ale unitatilor administrativ-teritoriale, inclusiv ale unitatii teritoriale autonome
Gagauzia (15).

Dreptul de proprietate asupra patrimoniului este garantat de stat. insa exista situatii in
care apare necesitatea utilizarii patrimoniului privat pentru solutionarea problemelor de interes
comun. Cea mai frecventa situatie in care apare necesitatea exproprierii este dezvoltarea
infrastructurii, care in prezent se declanseaza in conformitate cu obiectivul de dezvoltare durabila
ODD 11: Orase si comunitati durabile. Scopul principal al acestui obiectiv este dezvoltarea
retelelor de drumuri, retelelor ingineresti, retelelor de electricitate, gazificare, cét si altor obiecte
pentru dezvoltarea localitatilor (1).

Pentru a atinge si a indeplini conditiile dezvoltarii durabile a oraselor si comunitatilor este
necesar un management eficient al proprietatii publice. Principalele instrumente privind
administrarea eficientd a proprietatilor publice accesibile pentru APL sunt: privatizarea,
parteneriatele public-private, exproprierea, precum si derivatele acestora.

Astfel, n procesul gestiunii patrimoniului, administrarii proprietatii publice, solutionarii
problemelor social-economice atét locale, cét si nationale, procedeul de expropriere este la fel de
important ca si cel de privatizare. Exproprierea bunurilor imobile se aplicd in cazul necesitatii
lucrarilor de utilitate publica.

La lucrarile de utilitate publica se refera lucrarile care sunt necesare pentru dezvoltarea
infrastructurii si anume lucrarile si proiectele care fac parte din domeniul zacamintelor minerale
sau a cercetarilor geologice. La fel pentru toate proiectele ce tin de dezvoltarea retelelor de
producere a energiei electrice, retele de canalizare, retele de incalzire, retele de apeducte si gaze.
La fel se atribuie la lucrari de utilitatea publica retele de dezvoltare a drumurilor nationale si
locale, la fel lucrarile necesare pentru constructiile statiilor hidrometeorologie, seismice si cele

de avertizare si prevenire a fenomenelor naturale se considerd lucrari de necesitate publica;
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lucrarile necesare pentru combatere a eroziunii si cele pentru constructia de sisteme de irigari gi
desecari la fel fac parte din lucrari de utilitate publica (art. 5 al legii) (31).

De asemenea, lucrari de utilitate publica sunt: terenurile destinate constructiilor de
locuinte din fondul statului, cladirile din domeniul invatamantului, sanatatii, culturii, asistentei
sociale cdt si alte constructii sociale care sunt proprietate publica atat al administratiilor publice
locale cét si centrale. La fel lucrari de utilizate publica sunt constructii destinate birourilor
judecatoresti, reprezentantelor tarilor si organismelor internationale cat si pentru ambasade.
Terenurile aferente amenajarii parcurilor publice si cimitirelor, crearii rezervatiilor naturale la fel
sunt considerate lucrari de utilitate publica.

Inlaturarea consecintelor dezastrelor natural cum sunt cutremurelor, inundatiilor,
alunecarilor de terenuri, la fel se atribuie lucrarilor de utilitate publica. Si nu in ultimul rand
lucrarile ce tin de conservarea §i protejarea patrimoniului arhitectural cat si lucrari pentru
ocrotirea tarii la fel se consider lucrari de utilitate publica

Analizand pe plan national evolutia infrastructurii, observam o dezvoltare continud (cu cca
2-5% anual sporeste lungimea retelelor publice de alimentare cu apa si doar cu 1-2% a retelelor
de canalizare; in medie cu 30% anual creste lungimea drumurilor puse in functiune, cu cca 43%

a retelelor de gaz si cu 19% a retelelor electrice).

Tabelul 1.1. Dotarea locuintelor pe regiuni de dezvoltare a R.Moldova, anul 2019

Chisinau Nord Centru Sud
Nr. 5 dotarea | lipsa | dotarea | lipsa dotarea | lipsa dotarea | lipsa
d/o RS locuinte- rgtel., locuinte rgtel., locuinte rgtel., locuinte r&el.,
lor, % % -lor,% | % -lor,% | % -lor, % | %
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Iluminare 100,0
1 | electrica 100,0 100,0 99,9 0,1 0,0
Sursa de apa 72,5
2 | retea publica 95,8 4,2 4941 50,6 64,4 | 35,6 27,5
3 | Gaze din retea 86,8 13,2 444 | 55,6 45,8 | 54,2 68,8 31,2
Sistem de 12,3
canalizare
4 | retea publica 89,3 10,7 23,7 76,3 11,6 | 884 87,7
Sursa: (16).

insa datele prezentate in tabelul 1.1 confirma c in majoritatea regiunilor tirii este
necesard constructia retelelor de apeduct, canalizare si gaze pentru a asigura accesul intregii
populatii la utilitatile moderne. Pentru solutionarea acestei probleme deseori apare necesitatea
exproprierii terenurilor.

Decizia privind exproprierea poate fi luata doar in urma unei cercetari prealabile, a unor
analize ample privind existenta elementelor care justifica interesul national sau local, avantajele
economico-sociale si de mediu care sa justifice si sa fundamenteze necesitatea efectudrii
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lucrarilor, imposibilitatea efectuarii lucrarilor respective pe alte cai decét prin expropriere,
incadrarea acestora in planurile de urbanism si amenajare a teritoriului aprobate potrivit legii.

Exproprierea este insotita de despagubirea celor prejudiciati. Efectele juridice intlnite in
procesul exproprierii sunt rascumpdararea, incetarea dreptului, ocuparea temporara, grevarea
dreptului, constituirea dreptului de servitute, reducerea calitatii (deteriorarea) terenurilor in cazul
efectelor mentionate. Persoanele carora li se achitd despagubirea sunt proprietarii, proprietarii
terenurilor, persoanele cu drept de folosinta, persoanele cu drept de arenda.

fn urma analizei cadrului legal ce reglementeazi exproprierea bunurilor imobile in
Republica Moldova putem afirma ca acesta este unul relativ nou in comparatie cu alte domenii.
Respectiv, problemele care insotesc implementarea procesului de expropriere, precum si cele
care urmeaza, demonstreaza ca nu este complet cadrul legal.

in Republica Moldova, exproprierea terenurilor pentru utilitate publica se executa in baza
unui cadru procesual care, insa, nu cuprinde si impactul asupra marimii despagubirii, deoarece
lipseste modalitatea, metodologia de estimare a marimii despagubirilor in cazul exproprierii
imobilului.

Un aspect actual in procesul exproprierii este determinarea marimii despagubirii, acest
aspect ramanand a fi o intrebare pentru evaluatorii calificati, ct si pentru alti specialisti din alte
domenii implicati in procesul evaluarii, deoarece la moment in legislatia nationala lipseste
modalitatea determinarii cuantumului despagubirii, inclusiv determinarea marimii prejudiciilor si
a venitului ratat.

Procesul exproprierii cu succes va finaliza sau se va ajunge la o neintelegere cu
persoanele afectate de expropriere in functie de corectitudinea determindrii marimii despagubirii.
in cazul neintelegerii pe cale amiabila a marimii cuantumului despagubirii, conform legislatiei
nationale, se va ajunge la un proces de judecatd. In cazul dispunerii pe cale judiciara a
determinarii marimii cuantumului despagubirii, va creste durata planificata a procedurii de
expropriere si se va tergiversa executarea nemijlocita a lucrarilor, sporind costurile proiectului.

in conformitate cu alin. (4) art. 15 al Legii exproprierii pentru cauza de utilitate publica,
despagubirile ce se cuvin proprietarului le determind expertii. insd, raman deschise intrebarile:

care experti determind valoarea despagubirii, cine sunt acestia, ce calificare trebuie sd posede?

Tabelul 1.2. Suprafata terenurilor expropriate (ha)

. <. " 2021-2022
1:/1;). Categ::lz;;ug::;lor de Total anii 2008-2020 PLANIFICATE
L amiabil | judecati total amiabil | total
1 Reconstruirea drumurilor 91,55 1,64 93,19 22,02 22,02
2 | Construirea, reconstruirea 157,23 0,00 157,23 0,60 0,60
sistemelor de irigare
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3| Portul Liber International 251 132,70 | 13521 | 2070| 29,70
Giurgiulesti

4 Calea ferata 501,92 4,25 506,17 35,10 35,10

5 Constructia conductei de gaz 17,09 0,00 17,09 2,05 2,05

6 | Linii electrice de inalta tensiune 1,12 0,00 1,12 0,30 0,30

7 | Pentru constructii 69,80 0,00 69,80 1,89 1,89

8 Total 841,22 138,59 979,81 91,66 91,66

Sursa: elaborat de autor in baza datelor preluate de la ARFC.

Anume lipsa cadrului metodologic privind estimarea despagubirilor, precum si
imperfectiunile procedurale care conduc la aparitia litigiilor (tab.1.2) au conditionat necesitatea
prezentei cercetari.

Modalitatea evaluarii si determindrii cuantumului despagubirii, inclusiv determinarea
marimii prejudiciilor si a venitului ratat este o intrebare actuala pentru evaluatori, dar si pentru
specialistii din alte domenii, inclusiv experti judiciari, specialisti din cadrul APL si APC, dat
fiind faptul ca litigiile legate de marimea cuantumului despagubirii se solutioneaza in instanta de
judecata.

Analiza actelor legislative scoate in evidentd conditia principald a exproprierii pentru
utilitate publica a bunurilor, aceasta fiind o dreapta si prealabila despagubire cu repararea tuturor
pagubelor si prejudiciilor aparute. Prin urmare, se releva importanta serviciilor acordate de
evaluator, si anume, determinarea corecta a cuantumului despagubirii in scopul exproprierii. Dat
fiind faptul cd in cadrul legal nu se regédseste o metodologie unica privind determinarea
cuantumului despagubirii, evaluatorii procedeaza in dependentd de cunostintele si experienta pe
care o au.

Generalizand experienta internationald, constatdim ca procesul de expropriere este
aplicat in foarte multe cazuri, in primul rdnd la dezvoltarea infrastructurii i pentru alte
necesitati. Un grad inalt de dezvoltare a infrastructurii s-a constatat in astfel de tari precum
Germania, Norvegia si Polonia, un grad mediu de dezvoltare - in Rusia si Romédnia, iar Ucraina
are un nivel redus al dezvoltarii infrastructurii.

Un indicator important in dezvoltarea competitiva a tarilor este riscul exproprierii. in
tarile analizate observam ca cel mai redus nivel de risc il au Germania, Norvegia si Romania, cel
mai ridicat — Rusia, urmat de Ucraina si Moldova. Riscul de expropriere (fig.1.1) cuprinde toate
masurile discriminatorii luate de un guvern-gazda care priveaza investitorul de investitiile sale

fara nicio compensatie adecvatd. In scopul analizei riscului de expropriere sunt incluse

evenimente de embargou, schimbarea regimului (legal) si refuzul justitiei (17).
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Fig. 1.1. Nivelul riscului de expropriere, anul 2019

Sursa: elaborat de autor in baza (17).

Pentru reducerea nivelului riscului exproprierii importanta este asigurarea transparentei
procedurii si a unei despagubirii corecte, adecvate situatiei.

Analizand utilitatea exproprierii, constatam aplicabilitatea acesteia si in scopul protejarii
monumentelor istorice. Aceasta categorie de obiecte are importanta si valoare deosebita, existand
necesitatea de transmitere din generatie 1n generatie.

Asupra patrimoniului arhitectural influenteaza diversi factori care genereaza atat pericole
Hefective”, cét si pericole ,potentiale”. Pierderea sau diminuarea valorii istorico-culturale este o
problema internationala asupra careia lucreaza echipe de specialisti din diferite domenii. Primul
document international, recunoscut si aprobat la nivel mondial, scopul principal al caruia este
conservarea mostenirii istorico-culturale a popoarelor lumii, este considerata Conventia din 1954
de la Haga (18). Drept urmare a acestei conventii anual sunt conservate cele mai importante
monumente arhitecturale cu valoare mondiala. Una dintre modalitatile de pastrare a
patrimoniului cultural este exproprierea si conservarea ulterioara a acestuia. Practica Romaniei si
Turciei analizata detaliat in teza demonstreaza eficienta exproprierii pentru pastrarea bunurilor
imobile cu valoare nationala.

in R. Moldova, la moment se face doar un prim pas spre reglementarea protejarii si
conservarii monumentelor istorice prin elaborarea propunerii la nivel de proiect a Legii cu
privire la protejarea monumentelor istorice, important fiind faptul c@ aceastd lege este
fundamentata si axata pe un sir de acte si conventii internationale, in special actele emise de catre
UNESCO care reprezintd cea mai buna practica la nivel mondial.

Insa exproprierea bunurilor istorico-culturale reprezinta una dintre cele mai specifice si
mai putin reglementate procedee de catre legislatia in vigoare a Republicii Moldova. Desi

Republica Moldova nu cunoaste precedente de expropriere a bunurilor istorico-culturale in
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comparatie cu alte tari, problema raméne a fi totusi acutd att timp cat se simte lipsa unui cadru
legislativ strict coordonat in acest domeniu.

Analiza practicilor internationale a permis scoaterea in evidenta a principalilor
indicatori care influenteaza procesul de expropriere, acestia fiind: cadrul legislativ (legile de
baza), aspectul procedural al exproprierii, despigubirea (tipul valorii pe cate se bazeaza
despagubirea), data estimairii despagubirii si cine estimeazi mirimea despigubirilor.

S-a constatat ca daca aspectul procedural este de cca 90-95% identic in tarile analizate,
apoi componentele despagubirii difera de la o tara la alta. De asemenea, difera data la care este
evaluata despagubirea si cerintele Tnaintate fata de cei care determind marimea despagubirilor.

Analizand practica internationald privind modalitatile de evaluare a componentelor
despagubirii, constatam necesitatea utilizarii a celor trei abordari in evaluare (tab.1.3). Cadrul
metodologic national privind evaluarea terenurilor nu difera esential de cel international, in

special de prevederile Standardelor Internationale de Evaluare.

Tabelul 1.3. Exproprierea bunurilor imobile pentru necesitate publica conform
principiului recompensirii depline a prejudiciilor

Nr. Componentele despagubirii Abordiri in Sursele de informare in
crt. evaluare conditiile Republicii Moldova
1 2 3 4
Daunele reale ale proprietatii suportate de | Abordarea Actele de proprietate valabile
. proprietarul bunurilor imobile, persoanele | prin piata inregistrate in Registrul bunurilor
cu drept de folosinta, persoanele cu drept de | Abordarea imobile
arenda prin cost

Datele din Registrul bunurilor

Profitul ratat de catre proprietar, . .
imobile

proprietarul terenurilor, persoanelor cu | Abordarea
drept de folosintd, persoanelor cu drept de | prin venit

arendi Contractele de arenda

Limitarea temporarda a dreptului de

proprietate asupra bunului imobil, a Abordarea Actele  privind  caracteristicile
. . . . prin venit tehnice (planul geometric, dosarul
3 drepturilor  proprietarului terenurilor, B . .
persoanelor cu drept de folosinta Abordarea de inventariere tehnica)
7 | prin cost

persoanelor cu drept de arenda

Datele de pe piata (oferte privind

Reducerea calitatilor fertile ale terenurilor | Abordarea N e
vanzarea / chiria)

4 (deteriorarea, modificarea bonitdtii), | prin cost
calitatilor utile ale bunului imobil Abordarea L
. . Datele statistice
prin venit
Crearea incomoditatilor pentru proprietar, | Abordarea . .
ersoane cu drept di folospingé :rsol:ne cu | prin cost Colectarea _indicilor  comasai
s |P P P p (ICVR, ICVI)

drept de arendd in utilizarea terenului | Abordarea
alaturat celui expropriat prin venit

Sursa: elaborat de autor in baza (59).
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Pentru a argumenta, a scoate in evidenta si a exemplifica problemele asociate procesului
de expropriere in Republica Moldova a fost selectat proiectul ,,Constructia conductei de
transport gaze naturale pe directia Ungheni—Chisinau”, care este un proiect de anvergura ce
cuprinde exproprieri permanente si provizorii, fiind unul dintre ultimele proiecte realizate la
nivel republican. Proiectul face parte din obiectivele UE de conectare a retelelor de transport
gaze si vizeaza conectarea sistemelor de transport din Romania si Moldova prin conectarea
or.Chisindu, o zond majora de consum de gaze din tard, la conducta de interconectare dintre
orasul estic lasi din Romania si orasul Ungheni, Moldova, la granita cu Romania. Aceasta
conexiune este destinata a spori securitatea energetica a Moldovei prin diversificarea surselor de
aprovizionare cu gaze - conditie necesara pentru dezvoltarea economica a tarii (88).

Analiza realizarii proiectului in conformitate cu principalii indicatori, care influenteaza
procesul de expropriere, a permis constatarea urmatoarelor aspecte:

» Existenta unui cadru legislativ suficient: (1) Legea nr.105/09.06.2017 privind declararea
utilitatii publice pentru lucrarile de interes national de constructie a conductei de
transport gaze naturale pe directia Ungheni—Chisinau; (2) Hotararea Guvernului nr. 1237
din 19.12.2018 ,,Cu privire la exproprierea pentru cauza de utilitate publica a bunurilor
imobile (terenurilor) si a dreptului de folosinta asupra bunurilor imobile (terenurilor)
situate pe amplasamentul lucrarilor de interes national de constructie a conductei de
transport gaze naturale pe directia Ungheni—Chisinau” cu modificarile propuse la nivel de
proiect la data de 23.07.2020.

o Aspectul procedural este previzut implicit in Legea nr.105 din 09.06.2017. Insa practicile
internationale si efectele proiectelor nationale in care s-a efectuat exproprierea permit a
constata insuficienta detalierii si lipsa unor concretizari ale etapelor procedurale.

« Despagubirea se stabileste pe baza rapoartelor de evaluare. Insa rapoartele de evaluare nu
reprezinta valoarea despagubirii, ci doar a valorii de piata la data evaluarii, valori total
diferite.

o Data determinarii despagubirii a fost fluctuanta, a corespuns datei inspectarii terenurilor
de catre evaluator, fiind fixata doar data predarii rapoartelor de evaluare la 26.12.2018.
insa data evaludrii influenteaza direct asupra rezultatelor evaluarii, respectiv asupra
marimii despagubirilor care urmeaza a fi achitate.

e Mairimea despagubirilor este determinata de catre evaluatori, titulari ai certificatelor de
calificare a evaluatorilor bunurilor imobile, eliberate in modul stabilit de legislatia in
vigoare, selectati de catre expropriator. Deoarece firma de evaluare este selectatd in baza

criteriului ,,costuri minime ale serviciilor”, calitatea evaluarilor nu poate fi asigurata la
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nivel corespunzator. De regula, costuri mici pot oferi acele firme, in care activeaza mai

multi asistenti evaluatori sau evaluatori necalificati.

Pentru a asigura principiile corectitudinii si echitatii sociale, pentru a exclude influenta

asupra valorii echitabile, care urmeaza a fi determinata in procesul exproprierii, pentru a evita pe

viitor conflicte de genul celor existente la moment (unele dintre care se examineaza in instanta

deja de cca 10 ani), propunem modificdri/concretiziri ale procesului exproprierii in conditiile

R.Moldova, axandu-ne pe cele mai bune practici internationale (tab 1.4). Propunerile respective

vor permite asigurarea respectdrii in procesul exproprierii a principiilor: echivalentei,

flexibilitatii, asigurarii egale a intereselor, corectitudinii si transparentei.

Tabelul 1.4 Etapele procesului de expropriere in R.Moldova

Etapele conform legislatiei actuale

Etapele propuse

1. Exproprierea va incepe in urma efectudrii unei
cercetdri prealabile si numai in cazul in care exista
toate conditiile pentru expropriere se va executa
exproprierea.

1. Exproprierea va incepe in urma efectudrii unei
cercetdri prealabile (elaborarea studiului de
fezabilitate, _inclusiv__estimarea prealabild a
despagubirilor pentru proprietatile expropriate) si
numai in cazul in care concomitent este
demonstratd necesitatea exproprierii _(nu__existd
alternative) si exista toate conditiille pentru
expropriere.

2. in baza rezultatelor cercetarii prealabile va fi
adoptatd decizia privind declararea utilitatii publice
de interes national si de interes local si aprobat
proiectul (privind utilizarea
bunurilor expropriate).

tehnico-economic

2. Dupd cercetarea prealabila, se emite de catre
expropriator actul de declarare a utilitatii publice
de interes national si de interes local. Acesta in
urma emiterii actului prin afisare la sediul
consiliului local unde se afla obiectul exproprierii
si prin publicare in Monitorul Oficial al
R.Moldova va aduce la cunostinta publica.

3. Expropriatorul va emite actul de declarare a
utilitatii publice de interes national si de interes
local.

4. Expropriatorul va aduce la cunostintd publica
actul emis prin afisare la sediul consiliului local in a
cirui raza este situat obiectul exproprierii prin
publicare in Monitorul Oficial al Republicii
Moldova.

13




Dupa declararea utilitatii publice,
expropriatorul va anunta in termen de 10 zile
de la publicarea actului de declarare a utilitatii
publice proprietarul obiectului expropropriat.

Instiintarea proprietarului se va face in forma
scrisa.

5. In termen de 10 zile de la publicarea actului de
declarare a utilitatii publice proprietarul obiectului
exproprierii este informat in scris.

6. Notificarea va cuprinde si despagubirea oferita
de catre Expropriator proprietarului  bunului
expropriat.

4. Dupa primirea notificarii, proprietarul si titularii
de alte drepturi reale asupra obiectului exproprierii
sunt obligati sa ia masurile de conservare a acestui
obiect.

7. Dupa primirea notificarii, proprietarul si titularii
de alte drepturi reale asupra obiectului exproprierii
sunt obligati sd ia masurile de conservare a acestui
obiect.

8. Proprietarul va anunta Expropriatorul privind
acordul sau dezacordul fata de marimea
despagubirii propuse.

9. In cazul dezacordului proprietarului cu valoarea
despagubirii  oferite, marimea acesteia va fi
determinatd de catre Comisia de evaluare.

10. Tn urma negocierilor vor fi semnate acordurile
de transmitere a drepturilor de proprietate.

Propunem crearea unei structuri ad-hoc pentru fiecare proiect separat numitd

Departament de expropriere cu doua directii:

Gestiunea proiectului si Comisia de evaluare.

Comisia de evaluare se propune a fi creata din trei evaluatori independenti calificati conform

legislatiei R.Moldova.

Departamentul de

expropriere
(structura ad-hoc)

Manager de Comisia de
proiect evaluare
Specialisti Sa cuprinda 3 evaluatori
suplimentari

Secretar

(ex.jurist)

dupa necesitate

indepnedenti certificati
conform legislatiei R. M.

Fig. 1.2. Componenta structurii ad-hoc numitd Departament de expropriere
Sursa: elaborat de autor.
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Pentru a demonstra importanta si rolul ,.datei estimdrii despdgubirii” a fost analizata
influenta exproprierii asupra pietei imobiliare (cerere-ofertd) si asupra preturilor de piata. S-a
constatat impactul incontestabil al proiectului asupra deciziilor de a vinde loturile de teren
agricol amplasate in zonele aferente proiectului de constructie, fapt confirmat prin sporul
numarului tranzactiilor inregistrate cu terenuri agricole in regiunea traversatd de conducta de
gaze naturale. Un impact considerabil (sporul net al numarului de tranzactii constituie 27%) se
observa pe parcursul a doi ani: in anul ce preceda si anul adoptarii Legii privind declararea

utilitatii publice (tab. 1.5 si 1.6).

Tabelul 1.5. Modificarea numirului tranzactiilor de vinzare-cumpirare pe traseul
gazoductului Ungheni—Chisiniu, anii 2014-2019

2015/ | 2016/ | 2017/ | 2018/ | 2019/ | 2018/ | 2018/ | 2019/

Raionul 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2015 | 2016 | 2017

Strageni 0.87 1.18 1.18 0.93 0.79 1.30 1.10 0.74
Calarasi 1.00 0.97 0.81 2.05 0.43 1.60 1.66 0.89
Ungheni 0.77 1.48 1.39 0.84 0.85 1.74 1.17 0.72
Chiginau 1.21 0.82 1.68 0.84 0.89 1.16 1.41 0.75
Nisporeni 0.93 1.34 1.02 0.95 0.86 1.29| 0.96 0.81

Rata medie | 0.96 1.16 1.21 1.12 0.77 1.42 1.33 0.78
Sursa: elaborat de autor.

Tabelul 1.6 Modificarea numirului tranzactiilor de vinzare-cumpirare in alte zone decit
cele aferente gazoductului Ungheni—Chisiniu, anii 2015-2019

2015/ | 2016/ | 2017/ | 2018/ | 2019/ | 2018/ | 2018/ | 2019/
Raionul 2014 | 2015 2016 2017 2018 2015 2016 2017
Causeni 0.52 1.10 1.04 1.12 0.72 1.27 1.16 0.80
Criuleni 1.26 0.79 1.13 1.15 0.97 1.03 1.30 1.12
Glodeni 0.95 1.28 1.13 1.08 0.69 1.56 1.22 0.75
Leova 1.62 0.44 0.71 2.80 0.54 0.88 1.99 1.51
Soldanesti 0.91 1.08 0.97 0.95 1.29 1.00 0.93 1.23
Anenii Noi 1.07 0.78 0.92 1.24 0.78 0.89 1.14 0.96
laloveni 1.56 1.25 0.91 1.02 1.21 1.16 0.92 1.23
Orhei 0.82 1.34 0.93 0.98 0.90 1.23 0.92 0.89
Telenesti 1.09 1.17 1.61 0.67 0.79 1.27 1.09 0.53
Rata medie 1.09 | 1.03 | 104 | 122 | 088 | 1.14 | 1.18 | 1.00
Rata medie pentru
raioanele prin care 0.96 1.16 1.21 1.12 0.77 1.42 1.33 0.78
trece conducta de gaze
Prevalarea numérului
de tranzactii in zonele -\ _y30, | 11305 | +18% | -10% | -11% | 427% | +15% | -22%
aferente conductei de
gaze naturale

Sursa: elaborat de autor.
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Impactul exproprierii asupra preturilor de piatd a fost demonstrat prin analiza
comparativa a rezultatelor a doua studii de caz: teren agricol si teren cu plantatii multianuale.
Calculele efectuate au permis sd constatam sporul considerabil al valorii de piatd in perioada
2020 (cand s-a declarat achitarea despagubirilor) fatd de 2017 (cénd s-a adoptat decizia de
declarare a utilitatii publice). Pentru lotul de teren agricol (considerat fara suportarea cheltuielilor
sezoniere pand la expropriere) sporul de valoare constituie cca. 141%. Pentru terenul cu plantatii
de vitd-de-vie examinat sporul valorii, in conditii comparabile, constituie 67% (19)

Drept urmare, recomanddam considerarea datei evaludrii despdgubirii de citre Comisia
de evaluare identicd cu data la care are loc luarea deciziei cu privire la declararea utilititii
publice.

Analiza reperelor algoritmului de calcul al despagubirii n procesul exproprierii bunurilor
imobile in conditiile R.Moldova a permis constatarea urmatoarelor probleme-cheie si formularea
recomandarilor pentru solutionarea acestora:

Marimea despdgubirii conform diferitor acte legislative si normative in vigoare urmeazd

a fi determinatd in mod diferit. Actualmente, estimarea despagubirilor in R.Moldova se supune

prevederilor art.17 al Legii nr.1308 din 25.07.1997 privind pretul normativ si modul de vanzare-
cumparare a pamantului (58) Compensarea pierderilor cauzate de instrdinarea fortatd a
terenurilor, care prevede: ,,Compensarea pierderilor cauzate de instrainarea fortatd a terenurilor
are loc conform pretului de piati al acestora, dar nu mai putin decét pretul normativ calculat
conform tarifelor prevazute la pozitia a [1-a din anexa”.

Concomitent, Codul Civil prevede despagubirea pentru prejudiciul patrimonial (la
cauzele prejudicierii putem referi si exproprierea) in marimea daunei reale, profitului ratat si
prejudiciului viitor potential. Dauna reald cuprinde atat cheltuielile suportate, cét si reducerea
valorii bunului imobil. Codul Civil nu indica tipul de valoare care urmeaza a fi evaluat pentru a
determina marimea despagubirii. insa formularea ,,suma de bani care va pune creditorul, pe cat
este posibil, 1n situatia in care s-ar fi aflat daca obligatia s-ar fi executat in mod corespunzator”
indicd posibilitatea aplicarii valorii de piata, valorii juste sau a valorii echitabile. Totodata,
formularea ,aceste despagubiri acopera dauna suferita real (inclusiv cheltuielile suportate si
reducerea valorii bunului) si profitul ratat de creditor” descifreazd componentele despagubirii,
care cu referire la procesul de expropriere reprezintd valoarea bunului, cheltuielile suportate
(aditionale) si profitul ratat.

Prin urmare, evaluatorul independent va gresi, incepand cu prima etapa a procesului de

evaluare: definirea misiunii, nefiind convins ce anume urmeaza a determina, deoarece conform

57

teoriei evaluarii ,,pretul de piata” si ,,valoarea bunului” pot fi echivalate cu ,,valoarea de piata”,

=2

,,valoarea justa” sau ,,valoarea echitabila”.
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Cercetarile efectuate permit a recomanda in scopul exproprierii estimarea valorii
echitabile in premisa utilizarii curente/existente la data exproprierii definiti conform
Standardelor Internationale de Evaluare: , este pretul estimat pentru transferul unui activ sau
a unei datorii intre pdrti identificate, aflate in cunostintid de cauzd si hotdrite, pret care
reflectd interesele acelor pdrti”.

Etapa a doua a algoritmului de estimare a valorii, ..colectarea si analiza datelor”, este

direct corelata cu sarcinile indicate in etapa precedentd. Astfel, datele de pe piatd urmeaza a fi
colectate pentru data evaluarii. in cazul cand la data evaludrii deja exista procese speculative,
urmeaza a spori arealul datelor colectate si analizate.

Controverse existente in etapa a treia -, aplicarea metodelor de evaluare’. Nici un act

normativ nu prevede cum urmeaza a fi determinata marimea despagubirii in cazul exproprierii.
De exemplu, in conditiile actuale pe piata imobiliard, respectdnd cerinta de determinare a
despagubirii ca marime maxima dintre pretul normativ si pretul de piatd, conduce la majorarea
nejustificata a cheltuielilor bugetare, fapt confirmat prin calculele prezentate in studiile de caz
(SC). In SC1, la data evaludrii din 2017, pretul normativ depaseste valoarea de piatd. Prin
urmare, respectand legislatia in vigoare, statul achita cu 67% mai mult. in cazul cand situatia pe
piata imobiliara se va inversa, prejudiciati ar fi proprietarii terenurilor expropriate. Cu atat mai
mult, componentele prejudiciului patrimonial (conform CC al RM) nu sunt cuprinse nici in
pretul normativ, nici in pretul de piata.

in paralel cu exproprierea permanenta pentru realizarea lucrarilor in interes comunitar se
efectueaza si exproprierea provizorie a loturilor aferente, necesare pentru amplasarea
materialelor de constructii, a tehnicii, pentru accesul pe santier. Proprietarii acestor loturi de
asemenea sunt prejudiciati, in practici, despagubirea pentru exproprierea provizorie este
estimata prin actualizarea profitului ratat pe perioada realizarii lucrdrilor de constructii. Insa
daunele reale nu sunt luate in consideratie, fapt care prejudiciaza proprietarul.

Generalizand, constatam c@ practica nationala a estimarii prejudiciului in cazul
exproprierii pentru utilitate publica nu asigura respectarea principiilor echivalentei si asigurarii
egale a intereselor. Despagubirea trebuie sda acopere prejudiciul proprietarilor concomitent
asigurandu-se ca nu vor exista cheltuieli nejustificate din bugetul public.

Practica actuala demonstreaza prejudicierea statului prin lipsa unei certitudini cu privire
la data estimarii despagubirilor, prejudicierea proprietarilor prin neconsiderarea unor categorii de
daune, dar si prejudicierea ambelor parti prin lipsa unor prevederi metodologice privind
estimarea despagubirilor in scopul exproprierii.

Propunem determinarea cuantumului despdgubirilor in cazul exproprierii pentru

utilitate publicd prin urmdtoarea relatie:
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D =VE +CS+PRI + PR2 ()

in care: D — despdagubirea; VE — valoarea echitabild; CS — cheltuielile suportate; PRI —
profitul ratat in anul curent; PR2 — profitul ratat viitor (in cazul cind poate fi argumentat, de
exemplu, profitul din comercializarea vinului pentru care au fost semnate contracte de
comercializare). Valoarea echitabild si cheltuielile suportate reprezinti dauna reald (DR = VE
+ CS). Dauna reald si profitul ratat reflecti prejudiciul patrimonial (PP=DR+PR).

CHELTUIELILE SUPORTATE cuprind cheltuielile efectiv suportate de catre proprietar
pe parcursul ultimului ciclu vegetal pentru prelucrarea, intretinerea si/sau sporirea fertilitatii
solului (de exemplu: au fost suportate cheltuieli de fertilizare a solului, au fost efectuate lucrari
de insamantare, lucrari de prelucrare a plantelor contra daunatorilor etc.), precum si cheltuieli
aditionale suportate de proprietarul imobilului expropriat (de exemplu, cheltuieli notariale).

PROFITUL RATAT CURENT este profitul anticipat in anul in care s-a efectuat
exproprierea. Profitul ratat curent va fi estimat doar in cazul in care proprietarul a suportat
cheltuieli operationale in ciclul vegetal curent.

PROFITUL RATAT VITOR. Marimea pierderilor suportate de proprietarul terenului
sau de detinatorul dreptului de folosinta a terenului in legdtura cu incetarea timpurie a
obligatiilor fatd de persoanele terte genereaza profitul ratat. Evaluatorul va analiza legislatia in
vigoare si contractele incheiate intre proprietarul terenului si persoanele terte cu scopul de a
determina tipurile si marimile obligatiilor suportate de proprietari in legatura cu neindeplinirea
conditiilor contractuale conditionata de exproprierea proprietatii. Marimea prejudiciilor
constatate in procesul analizei contractelor se va determina in conformitate cu conditiile
contractuale.

Profitul ratat va fi determinat prin metodele abordarii prin venit.

Pentru estimarea despdgubirilor in cazul exproprierii provizorii se va aplica metoda
actualizarii fluxurilor de numerar. Perioada de prognoza va corespunde perioadei de realizare a
lucrarilor de constructii majorata cu componenta sezoniera (in cazul depasirii perioadei de
plantare a culturilor si imposibilitatii pentru proprietar a capatarii profitului in anul curent).

in cazul in care durata de timp dintre data evaluarii si perioada de achitare a despagubirii
depaseste 1 an calendaristic, cuantumul despagubirii va fi actualizat. Rata dobanzii de intarziere
este egala cu rata de baza estimata de BNM plus 9 puncte procentuale pe an.

Cercetarile efectuate au permis elaborarea Metodologiei de estimare a cuantumului
despdgubirilor in cazul exproprierii pentru utilitate publicd in conditiile R.Moldova (paragraful
3.3 al tezei) si a Indicatiilor metodice privind determinarea cuantumului despdgubirii in
procesul exproprierii bunurilor in conditiile R.Moldova (anexa 4, teza).
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Aplicabilitatea metodologiei elaborate este demonstrata prin doud studii de caz, in care se
constata eficienta pentru bugetul public (studiul de caz 3.3.1) printr-o economie potentiala de
34%, pe de o parte, si neprejudicierea proprietarilor (studiul de caz 3.3.2) pe de alta parte.

Asociatia evaluatorilor, Camera Nationala de Imobil din Republica Moldova a acceptat
materialele prezentate in calitate de Ghid practic pentru evaluatorii calificati ai bunurilor imobile
— membrii Camerei Nationale de Imobil.

SC IMOVAL SRL, care a activat in proiecte de dezvoltare a sistemelor de irigare cu
implicarea exproprierii terenurilor, a decis implementarea in activitatea intreprinderii a
Indicatiilor metodice privind determinarea cuantumului despagubirii in procesul exproprierii
bunurilor in conditiile R.Moldova” in calitate de ghid metodologic profesional pentru cazurile de

expropriere a bunurilor imobile.
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CONCLUZII GENERALE SI RECOMANDARI

Cercetarea aspectelor teoretico-aplicative si practice a problemei exproprierii bunurilor

imobile in conditiile R.Moldova a permis formularea urmatoarelor concluzii:

1.

Dezvoltarea durabila a oraselor si comunitétilor este posibild doar printr-un management
eficient al proprietatii publice. Exproprierea reprezintd un instrument eficient accesibil APL
si APC de rand cu privatizarea, parteneriatele public-private, precum si derivatele acestora.
Exproprierea bunurilor imobile este necesara si utild intru solutionarea problemelor sociale
(asigurarea comunitdtii cu locuinte, institutii de invatamant, sanatate, culturd, sport, protectie
sociala si alte obiective ce fac obiectul si sarcina administratiilor publice), asigurarea
colaborarii internationale (terenuri pentru ambasade, consulate, reprezentante ale tarilor
straine si ale organismelor internationale), protectia mediului (terenuri necesare pentru
organizarea gradinilor publice si cimitirelor, rezervatiilor naturale si a monumentelor naturii),
prevenirea si inldturarea urmdrilor dezastrelor naturale (cutremure, inundatii, alunecari si
prabusiri de teren), apdrarea (drii §i asigurarea ordinii publice §i a securitdtii nationale;
salvarea §i protejarea valorilor culturale si istorice de importantd de exceptie pentru
sentimentele nationale ale poporului, dezvoltarea infrastructurii.

in R.Moldova, in ultimele decenii, exproprierea este utilizata in special in scopul dezvoltarii
infrastructurii (reconstructia drumurilor; construirea, reconstruirea sistemelor de irigare;
portul liber international Giurgiulesti; calea ferata; constructia conductei de gaz; linii
electrice de 1nalta tensiune; pentru constructii). Cadrul legal ce reglementeaza procesul de
expropriere a bunurilor imobile in Republica Moldova este unul relativ nou si respectiv
incomplet, fapt care a condus la aparitia multor litigii. Pe durata ultimilor 12 ani (2008-2020)
14,14% din suprafata terenurilor necesare realizarii proiectelor pentru utilitate publica au fost
expropriate prin deciziile instantelor de judecata, 95,75% din acestea apartin proiectului de
constructie a Portului Liber International Giurgiulesti (multe nu sunt solutionate nici pana in
prezent). Cadrul procedural al exproprierii terenurilor nu considera impactul etapelor
exproprierii asupra marimii despagubirii ce urmeaza a fi achitate proprietarilor. Modalitatea
determindrii cuantumului despdagubirii, inclusiv determinarea marimii prejudiciilor si a
venitului ratat este o intrebare stringenta atét pentru evaluatorii bunurilor imobile implicati in
procesul de estimare a valorii bunurilor supuse exproprierii, cat si pentru specialistii din alte
domenii, inclusiv judecatori, avocati, experti judiciari, dat fiind faptul ca litigiile legate de
marimea cuantumului despagubirii se solutioneaza in instanta de judecata.

in conformitate cu legislatia R.Moldova, despagubirile ce se cuvin proprictarului le
determina expertii. Insia raman deschise intrebarile: care experti determini valoarea

despagubirii, cine sunt acestia, ce calificare trebuie sa posede?
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4. Cadrul metodologic existent ce reglementeaza exproprierea bunurilor imobile in scopuri
publice este foarte vag. Nu exista o metodologie unica pentru estimarea marimii despagubirii
in cazul exproprierii $i nu existd nici note explicative (ghiduri profesionale) pentru
evaluatorii calificati ai bunurilor imobile din R.Moldova. Contravaloarea achitata
proprietarului in procesul exproprierii in diverse acte legislative difera: despagubire, pret de
piata, pret normativ, avantaj ratat, dauna reala, profit ratat. Evaluatorii antrenati in procesul
de expropriere estimeaza valoarea ,.despagubirilor” in functie de cunostintele si experienta
personala, fapt care sporeste nivelul de subiectivism al rezultatelor.

5. Experienta internationald in marea majoritate a cazurilor se rezuma la exproprierea in scopul
dezvoltarii infrastructurii. Analiza gradului de dezvoltare a infrastructurii permite a constata
un grad inalt de dezvoltare in tari precum Germania, Norvegia si Polonia, o dezvoltare medie
- in Rusia si Romania, si un nivel relativ scazut al dezvoltarii infrastructurii in Ucraina.
Exproprierea in tarile vizate are atdt elemente comune, cat si deosebiri principiale. Comun
pentru toate tarile este existenta unui cadru legislativ specific exproprierii care pune accentul
pe doua conditii ce trebuie intrunite pentru declararea utilitatii publice: (1) realizarea
lucrarilor doar pentru scopuri publice, (2) cu dreapta si prealabila despagubire. Procesul de
expropriere are trasdturi comune, dar si un diferit nivel de detaliere (cu exceptia Norvegiei
unde 95% din cazuri se solutioneaza prin acorduri si nu se ajunge la procedura de
expropriere). Specific Germaniei este posibilitatea de a initia procesul de expropriere nu doar
de catre organele publice, dar si de persoanele private in cazul cind ca rezultat este asigurata
sau sporitd bunastarea populatiei. Difera intre tari si componentele despagubirii acordate in
procesul exproprierii, desi toti sunt de acord ca ,,compensatia corespunzatoare” ar trebui sa
permita proprietarului anterior sa cumpere o alta proprietate cu aceleasi caracteristici ca si ale
celei expropriate. De asemenea, existd opinii diferite asupra datei la care are loc
evaluarea/determinarea marimii despagubirii si cine (persoana/institutia/organul) se ocupa de
estimarea despagubirilor. Astfel, experienta internationala a permis punctarea principalelor
aspecte care influenteaza procesul de expropriere: cadrul legislativ (legile de baza), cadrul
procedural al exproprierii, despdgubirea (tipul valorii pe cate se bazeaza despagubirea), data
estimdrii despagubirii si cine estimeazd marimea despagubirilor.

6. Un domeniu important de utilitate a exproprierii este pastrarea patrimoniului cultural /
arhitectural al natiunii. Asupra patrimoniului arhitectural influenteaza diversi factori care
genereazd atat pericole ,efective”, cat si pericole ,potentiale”. Pierderea sau diminuarea
valorii istorico-culturale este o problema internationald asupra careia lucreaza echipe de

specialisti din diferite domenii. Una dintre modalitatile de pastrare a patrimoniului cultural
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este exproprierea s§i conservarea ulterioarda a acestuia. Practica Romaniei si Turciei
demonstreaza eficienta exproprierii pentru pastrarea bunurilor imobile cu valoare nationala.
in R Moldova existd cadrul general de evaluare a bunurilor imobile conform prevederilor
internationale, insa lipseste cadrul metodologic de estimare a marimii despagubirilor in cazul
exproprierii bunurilor imobile. Din punct de vedere al teoriei si practicii internationale a
evaludrii bunurilor imobile, calculul despagubirii in cazul exproprierii pentru utilitate publica
implica utilizarea a trei abordari de baza 1n evaluare. Pentru estimarea marimii despagubirii
pot fi aplicate diferite metode. Diversele componente ale despagubirii se determina aplicand
metode din cadrul diferitor abordari adecvate situatiei concrete. Cadrul metodologic national
privind evaluarea terenurilor nu difera esential de prevederile Standardelor Internationale de
Evaluare.

in baza studiului de caz ,,Constructia conductei de gaze pe directia Ungheni—Chisinau” a fost
demonstrata importanta si impactul datei evaluirii asupra marimii despagubirilor achitate de
APL si APC pentru exproprierea terenurilor. Analiza datelor statistice privind evolutia
tranzactiilor cu bunuri imobile in zonele aferente exproprierii a demonstrat impactul
considerabil al proiectului asupra pietei funciare in zona data pe durata a doi ani: in anul ce
preceda si anul adoptarii Legii privind declararea utilitatii publice (rata medie a numarului
tranzactiilor in cele noua raioane, amplasate in vecinatate geografica fata de traseul conductei
de gaze, in comparatie cu rata medie a numarului tranzactiilor in raioanele traversate de
conducta este mai micd cu 13%-18%, in functie de an. Numarul tranzactiilor in anul 2018
fata de 2015, perioada anterioara proiectului, a crescut cu 27% in comparatie cu zonele mai
indepartate de conducta de gaze). lar in urma calculelor comparative (p.3.1.1 si p.3.1.2),
constatam ca din bugetul de stat se achitd cu 140,5% mai mult pentru un ha de teren agricol
si cu 67,3% mai mult pentru suprafetele cu vita-de-vie (in conditiile proiectului examinat).
Algoritmul de calcul al cuantumului despagubirii in procesul exproprierii bunurilor imobile
in R.Moldova are un grad inalt de subiectivism si problematizare. Practica nationala a
estimdrii prejudiciului in cazul exproprierii pentru utilitate publicd nu asigurd respectarea
principiilor echivalentei si asigurdrii egale a intereselor. Despagubirea trebuie sd acopere
prejudiciul proprietarilor, concomitent asigurandu-se ca nu vor exista cheltuieli nejustificate
din bugetul public. Practica actuala demonstreaza prejudicierea statului prin lipsa unei
certitudini cu privire la data estimarii despagubirilor; prejudicierea proprietarilor prin
neconsiderarea unor categorii de daune, dar si prejudicierea ambelor parti prin lipsa unor
prevederi metodologice privind estimarea despagubirilor in scopul exproprierii. in particular,
deoarece nu este indicat tipul valorii estimate in scopul exproprierii, poate fi estimata oricare

dintre trei tipuri de valori: valoarea justd, valoarea echitabila sau valoarea de piata. Nefiind
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specificata premisa valorii (sau utilizarea presupusd), in conformitate cu care se stabileste
tipul, valoarea va depinde de opinia subiectiva, cunostintele, experienta si nivelul de
competente ale evaluatorului. in functie de data evaluarii, colectarea si analiza datelor difera
in scopul exproprierii. Amplasarea obiectelor analogice detine un rol principial in procesul
evaludrii in scopul exproprierii, in special, pentru a evita influenta factorilor speculativi.
in scopul dezvoltarii cadrului metodologic al exproprierii bunurilor imobile in R.Moldova
si asigurarii implementarii eficiente propunem urmatoarele:
Concretiziri procedurale:
1. Propunem modificarea procesului de expropriere prin concretizarea etapelor, dupa cum
urmeaza (cursiv, vezi in teza [3.1.3, Anexa 3].
2. Propunem crearea unei structuri ad-hoc numita Departament de expropriere cu doua directii:

>

Comisia de evaluare mentionata in etapa ,,i” a procedurii de expropriere recomandate si
Gestiunea proiectului. Recomandam componenta comisiei din 3 evaluatori independenti
calificati conform legislatiei R.Moldova [3.1.3].

3. Recomandam adaptarea experientei Turciei i Romaniei cu privire la exproprierea bunurilor
istorico-culturale in vederea asigurdrii protejarii $i conservarii acestora pentru viitoarele
generatii [2.4].

Concretiziri si elaboriiri metodologice:

1. Propunem concretizarea tipului de valoare estimata in calitate de baza a marimii despagubirii
in cazul exproprierii. Propunem aplicarea tipului de valoare ,,valoare echitabila” definita in
conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS 104, editia 2017, alin.50):
pretul estimat pentru transferul unui activ sau pasiv intre pdrti identificate si dispuse care
reflectd respectivele pdrti interesate [2.2. $13.1.3].

2. Propunem a considera data estimarii despagubirii de catre Comisia de evaluare in
corespundere cu data la care are loc luarea deciziei cu privire la declararea utilitatii publice.
Perioada optima pentru luarea deciziei de expropriere sunt lunile octombrie—februarie,
perioada in care proprietarul a strans roada, dar inca nu a efectuat cheltuieli considerabile
pentru urmatorul ciclu agricol [3.1.2].

3. Propunem determinarea cuantumului despagubirilor in cazul exproprierii pentru utilitate
publica prin urmatoarea relatie: D = VE + CS + PR1 + PR2. In care: D — despagubirea, VE —
valoarea echitabila, CS — cheltuielile suportate, PR1 — profitul ratat in anul curent, PR2 —
profitul ratat viitor (in cazul cand poate fi argumentat, de exemplu, profitul din
comercializarea vinului pentru care au fost semnate contracte de comercializare). Valoarea
echitabila si cheltuielile suportate reprezinta dauna realda (DR = VE + CS). Dauna reala si

profitul ratat reflectd prejudiciul patrimonial (PP=DR+PR) [3.2].
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4. Propunem implementarea in activitatea de evaluare a Metodologiei de estimare a
cuantumului despdgubirilor in cazul exproprierii pentru utilitate publicd in conditiile
R.Moldova elaborata de autor. Aplicabilitatea metodologiei date este demonstratad prin doud
studii de caz, in care se constata eficienta pentru bugetul public (studiul de caz 3.3.1) printr-o
economie potentiala de 34%, pe de o parte, si neprejudicierea proprietarilor (studiul de caz
3.3.2) pe de alta parte [3.3].

Rezultatele obtinute contribuie la solutionarea problemei stiintifice privind dezvoltarea
teoriei si practicii evaluarii imobilului in functie de necesitatea si scopul evaluarii.

Rezultatele cercetarii au fost prezentate si aprobate in 8 articole publicate in cadrul
conferintelor stiintifice si in reviste stiintifice de profil.

Implementare. (1) Asociatia evaluatorilor ,,Camera Nationald de Imobil din Republica
Moldova™ a acceptat materialele prezentate in calitate de ghid practic pentru evaluatorii calificati
ai bunurilor imobile — membrii Camerei Nationale de Imobil.

(2) SC IMOVAL SRL a decis implementarea in activitatea intreprinderii a ,.Indicatiilor
metodice privind determinarea cuantumului despagubirii in procesul exproprierii bunurilor in
conditiile R.Moldova” in calitate de ghid metodologic profesional pentru cazurile de expropriere

a bunurilor imobile.
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ADNOTARE
la teza cu titlul ,,Dezvoltarea cadrului metodologic al exproprierii bunurilor imobile
in R.Moldova” inaintati de ciitre Lesan Anna pentru conferirea gradului stiintific de
doctor in stiinte economice la specialitatea 521.03. Economie si management in domeniul de
activitate. Chisiniiu 2021.

Structura tezei: lucrarea contine adnotare, introducere, trei capitole, concluzii si
recomandari, bibliografie, 134 pagini text de baza, 46 figuri, 32 tabele si 6 anexe, 140 surse
bibliografice. Rezultatele cercetarii au fost publicate in 8 lucrari stiintifice.

Cuvinte-cheie: expropriere, proprietate, scop public, prejudiciu, valoare echitabila,
despagubire.

Scopul cercetirii: dezvoltarea unui cadru metodologic si procedural coerent al
exproprierii bunurilor imobile pentru utilitate publica in R.Moldova si elaborarea metodologiei
de estimare a cuantumului despagubirilor in urma exproprierii.

Obiectivele cercetarii: argumentarea importantei exproprierii bunurilor imobile pentru
utilitate publica in R.Moldova 1n contextul aderarii la UE; studierea practicilor internationale de
utilizare a exproprierii in scopul pastrarii patrimoniului arhitectural national; armonizarea
aspectelor procedurale privind exproprierea bunurilor imobile pentru utilitate publica in
R.Moldova, identificarea dificultatilor metodologice de estimare a marimii despagubirilor in
cazul exproprierii bunurilor imobile pentru utilitate publica in R.Moldova; elaborarea
metodologiei de estimare a cuantumului despagubirilor in cazul exproprierii pentru utilitate
publica in conditiile R.Moldova in conformitate cu principiile corectitudinii, transparentei si
asigurdrii egale a intereselor.

Noutatea si originalitatea stiintifici: aprofundarea cercetarilor teoretice si practice
privind evaluarea bunurilor imobile pe pietele emergente; identificarea particularitatilor evaluarii
bunurilor imobile in scopul exproprierii; aplicarea conceptelor si principiilor teoriei evaludrii in
scopul argumentarii cuantumului prejudiciului cauzat de exproprierea bunurilor.

Rezultatele obtinute: elaborarea propunerilor de armonizare a procesului de expropriere:
concretizarea etapelor procesului de expropriere, proiectarea unei structuri ad-hoc pentru
gestiunea procesului de expropriere, elaborarea metodologiei de estimare a cuantumului
despagubirilor in cazul exproprierii pentru utilitate publica in conditiile R.Moldova.

Semnificatia teoreticd: dezvoltarea teoriei evaludrii si a cadrului metodologic al
evaludrii bunurilor imobile in functie de destinatie in conditiile pietei emergente.

Valoarea aplicativi: recomandarile procedurale si metodologice elaborate pot fi utilizate
in cadrul proiectelor de utilitate publica care implica exproprierea bunurilor imobile in scopul
minimizarii riscurilor in procesul de implementare a proiectelor, evitarea conflictelor, reducerea
termenului de implementare, planificarea justd a cheltuielilor bugetare si excluderea
componentei speculative.

Implementarea rezultatelor stiintifice: metodologia de estimare a cuantumului
despagubirilor este recomandata in calitate de Ghid practic pentru evaluatorii calificati ai
bunurilor imobile, membrii ,,Camerei Nationale de Imobil din Republica Moldova™. Indicatiile
metodice privind determinarea cuantumului despagubirii in procesul exproprierii au fost
implementate in activitatea SC IMOVAL SRL. Rezultatele cercetarii au fost prezentate in cadrul
conferintelor stiintifice, publicate in reviste stiintifice si de profil.
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ABSTRACT
to the thesis entitled “Development of the methodological framework of real estate
expropriation in the Republic of Moldova”, submitted by Lesan Anna, for conferring the
scientific degree of doctor in economic sciences, in the specialty 521.03. "Economics and
management in the field of activity". Chisinau 2022.

Thesis structure: the paper contains annotation, introduction, three chapters,
conclusions and recommendations, bibliography, 134 pages of basic text, 46 figures, 32 tables
and 6 annexes, 140 bibliographic sources. The research results were published in 8 scientific
papers.

Keywords: expropriation, property, public purpose, damage, fair value, compensation.

The aim of the research is to develop a coherent methodological and procedural
framework for the expropriation of real estate for public utility in the Republic of Moldova and
to develop a methodology for estimating the amount of compensation following expropriation.

Research objectives: arguing the importance for expropriation of real estate for public
utility in the Republic of Moldova in the context of EU accession; studying the international
practices of using expropriation in order to preserve the national architectural heritage;
harmonization of procedural aspects regarding the expropriation of real estate for public utility in
the Republic of Moldova; identification of methodological difficulties in estimating the amount
of compensation in case of expropriation of real estate for public utility in the Republic of
Moldova; elaboration of the methodology for estimating the amount of compensations in case of
expropriation for public utility under the conditions of the Republic of Moldova in accordance
with the principles of fairness, transparency and equal assurance of interests.

Scientific novelty and originality: deepening theoretical and practical research on real
estate valuation in emerging markets; identification of the particularities of real estate valuation
for the purpose of expropriation; application of the concepts and principles of valuation theory in
order to argue the amount of damage caused by the expropriation of property.

The results obtained: elaboration of proposals for harmonization of the expropriation
process: concretization of the stages of the expropriation process, design of an ad-hoc structure
for the management of the expropriation process, elaboration of the methodology for estimating
the amount of compensations in case of expropriation for public utility.

Theoretical significance: development of valuation theory and methodological
framework for real estate valuation by destination in emerging market conditions.

Applicability: procedural and methodological recommendations developed can be used
in public utility projects involving the expropriation of real estate in order to minimize risks in
the project implementation process, avoid conflicts, reduce implementation time, fair budget
planning and exclude the speculative component. .

Implementation of scientific results: the methodology for estimating the amount of
compensation is recommended as a Practical Guide for qualified real estate appraisers members
of the "National Real Estate Chamber of the Republic of Moldova". The methodical indications
regarding the determination of the amount of compensation in the expropriation process were
implemented in the activity of SC . IMOVAL” SRL.
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AHHOTALUSA
K Jucceprannn «Pa3padoTka MeTo10/10r HUECKOli OCHOBbBI OTHY:K/ICHHS HeABHKHMOI0
umymecTBa B Pecnyomke Moaaosay, npeacrasiennoii Jleman AHHa 1015 npucy:RICeHAA
YUeHOIi CTeNneHH I0KTOPA IKOHOMHYECKHX HAYK MO cnenuaibiocTH 521.03. «IKoHOMHKA H
MeHeKMeHT B cdepe nesresibHocTHY. Knmunes 2022.

CTpyKTypa AHCCEPTAINHH. CTaThs CONEP)KUT AHHOTAIMIO, BBEJCHWE, TPH IJIaBbl, BBIBOIBI U
pexoMeHiauny, Oudnuorpaduro, 134 crpaHull OCHOBHOro Tekcra, 46 pucyHka, 32 Ttabmuusl u 6
npunoxenuii, 140 Gubnuorpaduueckux UCTOUHUKOB. Pe3ynbraThl HccienoBaHus OMyOIMKOBaHBI B 8
Hay4HbIX CTaThsIX.

KimoueBbie ¢j10Ba: OTUYXXJIEHHE, HUMYIIECTBO, OOLIECTBEHHAs LENb, YLIEpO, ClpaBeminBas
CTOMMOCTb, KOMIIEHCALHSL.

Lenbto nccnenoBanus sBisercs pa3paboTka COrlacoBaHHOM METONONIOTHUECKOH U IPOLETypHOI
OCHOBBI OTYY’KACHHS HEBIXXMMOTO MMYIIECTBA JUIs OOIIECTBEHHBIX HYXa B PecryOnuke Monnosa n
pa3paboTka METOAONOTHHU OLEHKH CYMMbI KOMITEHCAIINH T10CTIe IKCIPOIPHALIMH.

Lenn uccenoBanus: 000CHOBaHUE BaKHOCTH OTUYKAEHUs HEABUIKMMOCTHU JUlsl OOLLECTBEHHBIX
Hyx1 B PecnyOnuke MonnoBa B koHTekcTe BCTymieHus B EC, u3ydeHHe MeXIyHapOIHOH MPAKTHKU
UCIIONIb30BAHUSl SKCIPONPUALMU B LEMSIX COXPAaHEHUs HALMOHAIBHOIO apXUTEKTYPHOIO HaC/enus,
rapMOHHU3aLMs MPOLEIYPHBIX ACHEKTOB OTHYXIEHHUS HEABMXKMMOIO HMYIIECTBA JUIS OOLIECTBEHHBIX
Hyxk1 B Pecriyonmuke Monnosa, BbISBIEHHE METOJOJOTHMUYECKUX TPYJHOCTEH IpH OLEHKEe pa3mepa
KOMIIEHCAIMH B CIy4ae OTHY)KIEHHs] HeIIBHKIMOTO UMYIIECTBA [Is1 0OIIECTBEHHBIX Hy kI B PecryOmmke
MonzoBa; pa3paboTka METONONOTMM OLEHKH pa3Mepa KOMIIGHCAIMM B CIydae HPUHYIUTENBHOTO
OTUYXKIEHUsI JUisi OOIIECTBEHHBIX HYXA B YycnoBusax Pecrmybmukn MongoBa B COOTBETCTBHM C
MPUHLMIAMY CIIPaBEIMBOCTH, IPO3PAYHOCTH U PABHOM rapaHTUM MHTEPECOB.

Hayynas HOBH3HA M OPHIHHAJBHOCTB. YIUyOJE€HHE TEOPETUYECKUX M IPAKTUYECKHX
UCCIIEIOBAaHUI 110 OLEHKE HEJBMXKUMOCTH Ha pPa3BUBAIOLIMXCS DPBIHKAX, BbISBIEHHE OCOOEHHOCTE
OLIEHKH HEJIBUXKUMOrO MMYLIECTBA C LENIbIO PUHYAUTEIBHOIO OTUYKAEHUS; TPUMEHEHUE KOHLENLUH 1
NPUHLMIIOB TEOPUM OUEHKM Ui ODOCHOBaHMs pasMepa yiiep0a, HPUYUHEHHOIO OT4YXICHUEM
COOCTBEHHOCTH.

Monyuennbie pe3yabTaThl: pa3paboTKa MPEUIOKEHHH IO TapMOHH3ALMH  IIpoliecca
SKCIIPONPHUALMK: KOHKPETH3allMs OTaloB Mpolecca OKCIPONPHALMH, pa3paboTka — CrelHaabHOH
CTPYKTYpBI IUTS YNpaBIeHHs IPOLECCOM DKCIPONPHAIMH, pa3paboTka METOMONOTHH OLEHKH pa3Mepa
KOMIIEHCAIIUH B CITy4ae OTUY/KICHHUS JUIS OOIIeCTBEHHBIX HYK]I.

Teopernyeckasi 3HAYHMOCTb: pa3paboTKa TEOPUM OLEHKM M METOJOJOTMYECKOH OCHOBBI
OLIEHKH HEBMXXHMMOCTH 110 HA3HAUEHUIO B YCIIOBUSX Pa3BUBAOLLMXCS PHIHKOB.

IIpamenumMocTh: pa3paboTaHHbIE MPOLEAYPHBIE M METOJOJIOTUYECKME PEKOMEHIALMU MOIyT
OBITH MCIIONB30BAHBl B IPOEKTaX KOMMYHAIBHOTO XO3SHCTBA, BKIIOYAIONMX OKCIPONpPHALHIO
HEJIBIOKMMOCTH, 4YTOOBl MHHHMH3UPOBATh PUCKH B MpOLECCe peanu3allid MpOeKTa, H30exaTh
KOH(IIMKTOB, COKPaTHTh BPEMS peanu3allii, CHpaBe/UTHBOE IUIaHHPOBAHHE OIOMKETa M HCKIIOUHTH
CIEKYJSATHBHYIO COCTABIISIONIYIO.

Buenpenne Hay4HBIX Ppe3yJbTATOB: METONONOIMS OLEHKH pa3Mepa  KOMITEHCAIUH
PEKOMEHJYeTCsI B KaueCTBE IIPAKTHUYECKOIO PYKOBOACTBA JUIl KBATM(UIUPOBAHHBIX OLEHILIKOB
HEIBWKMMOCTH, BXoasamux B «HaumuvonanbHyro nanary Henswxumoctd PecrnyGnuku Monnoay.
Mertoxaudeckne ykazaHHs IO ONPENENeHHIO pa3Mepa KOMIEHCALMU B MpOLecce dKCIPONpPHALUU ObLIHM
BHezpeHns! B aesrensHocts SC ,,IMOVAL” SRL.
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