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Drepturile deplin

 

Valorile cultural-  

dez  

 

patrimoniale asupra lor.  

 

drumuri,   de electricitate, gazificare, 

altor obiecte pentru dezvoltarea  (1). 

â e

exproprierii sunt supuse bunurile imobile, în special terenurile. 

procesul de expropriere a bunurilor imobile în scopuri publice în R.Moldova este destul de vag.  

Cadrul de studiere a problemei. 

Aspectele teoretice 

cercetate de maj 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 

de din R. Moldova A.Cojuhari, 

 

Aspectul exproprierii este cercetat într- â ional, 

ional expr ionarea 

unor probleme concrete, fiind examinate în special aspectele juridice (2), (3), (4) (5). În studiile 
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(6), Etiopia (7), Taiwan (8),  China (9), (10) i altele. 

exproprierii cupr , în 

re (11),  (12), (13).   

aici lucrarea Routledge Handbook of Contemporary Issues in 

 

., 

dr.hab. Olga Bu  în lucrarea Exproprierea bunurilor 

i  

cerce

Sternik, V.M. Rutgeiser, S.A. Tabakova, T.V. Tazikhina, M.A. Fedotova, V.Dragota, 

M.Stoica, I.Anghel, S.Stan.  

În R.Moldova, 

Albu Ion, dr. Ion Botnarenco.  

i 

i i 

 judiciari, deoarece litigiile condi ionate de 

expropriere se  în  

se  

 i  pe care o au, ceea ce 

 

dezvoltarea unui cadru metodologi

irilor în urma exproprierii.  

Obi : 

1. Argumentarea  

 

2. 

patrimoniului arhitectural na ional.  

3. Armonizarea aspectelor procedurale privind exproprierea bunurilor imobile pentru 

 



5 
 

4. 

 

5. Elaborarea met

 

Ipotezele de cercetare în lucrare au caracter complex teoretico-

  

 t

entropice accentul fiind pus pe u  

 evaluarea imobilului  este un instrument util pentru luarea deciziilor;  

 d ile;  

 R. de aderare la Uniunea 

 

 un set de metode distincte, 

Sinteza a 

Analiza i sinteza practicilor 

 Moldova. Analiza 

 a 

practica R. Moldova.  

condus la atingerea obiectivelor 

 

 s-

cercetare: , 

.  

La elaborarea studiilor de caz ându-se 

tehnici de calcul precum: metoda analizei comparative a vâ , 

.  
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Exproprierea transferul de bunuri i de drepturi patrimoniale din proprietate 

interes  sau de interes local, în condi iile i 

nr. 488/1999). Totalitatea drepturilor i  patrimoniale (care pot fi 

i pasive strâns legate între ele, care  

unor persoane fizice i juridice, atrimoniul acestora (art.453, alin.1 Cod Civil) (14). 

, 

alin.2 Cod Civil) (14).  - 

 - cuprinde totalitatea bunurilor domeniului public i a bunurilor domeniului 

privat ale statului, ale  administrativ-teritoriale, inclusiv ale  teritoriale autonome 

 (15). 

Dreptul de proprietate asupra patrimoniului este garantat de stat

comun. 

infrastructurii, care în prezent se declan

. Scopul principal al acestui obiectiv este dezvoltarea 

drumuri, lor lor de electricitate, gazificare, or obiecte 

pentru dezvoltarea   (1). 

 a  este 

necesar un management eficient al  publice. Principalele instrumente privind 

parteneriatele public-private, exproprierea, le acestora.  

Astfel,  publice,  

problemelor social-economice atât locale, , procedeul de expropriere este la fel de 

 

.   
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(31). 

 

 

, cu cca 

2- cu 1-2% a elelor 

a or a or electrice). 

  
Tabelul 1.1  

Nr. 
d/o 

Denumirea 

 Nord Centru Sud 
dotarea 

-
lor, % 

lipsa 
.,

% 

dotarea 

-lor, % 

lipsa 
.,

% 

dotarea 

-lor, % 

lipsa 
.,

% 

dotarea 

-lor, % 

lipsa 
,

% 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1 
Iluminare 
electric  100,0   100,0   99,9 0,1 

100,0 
0,0 

2 
Surs  de ap   
re ea public  95,8 4,2 49,4 50,6 64,4 35,6 

72,5 
27,5 

3 Gaze din re ea 86,8 13,2 44,4 55,6 45,8 54,2 68,8 31,2 

4 

Sistem de 
canalizare 
re ea public  89,3 10,7 23,7 76,3 11,6 88,4 

12,3 

87,7 
Sursa: (16). 

 
elul 1.1 este 

deseori apare necesitatea 

exproprierii terenurilor.  

Decizia privind exproprierea poate fi 

analize ample privind   sau local, avantajele 

economico-sociale i i 
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respective 

încadrarea acestora în planurile de urbanism i amenajare a teritoriului aprobate potrivit legii.  

. Efectele juridice întâlnite în 

dreptului, constituirea dreptului de servitute, reducerea 

. P ora l proprietarii, proprietarii 

 

 

acesta este unul relativ nou în  cu alte domenii. 

 cadrul legal. 

În Republica Moldova, za 

, deoarece  

imobilului.   

Un aspect actual în procesul exproprierii este det

aspect ând , pentru 

domenii  în procesul , deoarece la moment  

modalitatea rii , 

a venitului ratat. 

Procesul exproprierii cu succes va finaliza 

persoanele afectate de expropriere . 

În 

, 

, 

  , sporind costurile proiectului.   

e întreb : 

care    

 
Tabelul 1.2.  (ha) 

Nr. 
d/o 

Categoria 
expropriere 

Total anii 2008-2020 
2021-2022 

PLANIFICATE 
amiabil  judecat  total  amiabil  total  

1 Reconstruirea drumurilor 91,55 1,64 93,19 22,02 22,02 

2 
Construirea, reconstruirea 
sistemelor de irigare 

157,23 0,00 157,23 0,60 0,60 
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3 
Giurgiule ti 

2,51 132,70 135,21 29,70 29,70 

4 Calea ferat  501,92 4,25 506,17 35,10 35,10 
5  17,09 0,00 17,09 2,05 2,05 

6 Linii electrice de înalt  tensiune 1,12 0,00 1,12 0,30 0,30 

7 Pentru construc ii  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 în baza datelor preluate de la ARFC.  

2) 

 

i 

i , dar i pentru 

 din alte domenii, inclusiv  judiciari,  cadrul , dat 

 în  de 

 

Analiza actelor legislative  a exproprierii pentru 

, aceasta fiind 

 Prin urmare,  serviciilor acordate de 

evaluator, i anume, 

 

 în  de  i  pe 

care o au.   

,  procesul de expropriere este 

aplicat în foarte multe cazuri, în primul rând la dezvoltarea infrastructurii pentru alte 

. Un grad înalt de dezvoltare a infrastructurii s- precum 

- 

 

Un indicator important în riscul exproprierii. În 

l îl au Germania, Norvegia i România, cel 

mai ridicat  Rusia,  Riscul de expropriere (fig.1.1) cuprinde toate 

-

. În scopul analizei riscului de expropriere sunt incluse 

 (17). 
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Fig. 1.1. Nivelul riscului de expropriere, anul 2019 

Sursa: elaborat de autor în baza (17). 

 

a  

Analizând utilitatea exproprierii, 

are  

 

, -culturale este o 

Primul 

documen i 

-culturale a popoarelor lumii, C

de la Haga (18). Drept urmare a acestei 

Una dintre 

patrimoniului cultural este exproprierea i 

Turciei  

 

În R. Moldova, la moment se face doar 

elor istorice prin elaborarea propunerii la nivel de proiect a Legii cu 

privire la protejarea monumentelor istorice, important fiind faptul 

 

 

- i 

mai   în vigoare a Republicii Moldova.  

Republica Moldova nu  precedente de expropriere a bunurilor istorico-culturale în 

3

5

4

1 1

2

1
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  a fi  atât timp cât se simte lipsa unui cadru 

legislativ strict coordonat în acest domeniu.  

 a principalilor 

cadrul legislativ (legile de 

aspectul procedural al exproprierii,  

data   cine   

S-  de cca 90-95

, 

 .  

Analizând  

, utiliz  a celor 1.3). Cadrul 

 

special de  

 
Tabelul 1.3. 

 
 

Nr. 
crt. 

 
evaluare 

Sursele de informare în 
 

1 2 3 4 

1 

Daunele reale 
proprietarul bunurilor imobile, persoanele 

 

Abordarea 
 

Abordarea 
prin cost 

Actele de proprietate valabile 
înregistrate în Registrul bunurilor 
imobile 
 
Datele din Registrul bunurilor 
imobile 
 

 
 
Actele privind caracteristicile 
tehnice (planul geometric, dosarul 

 
 

vânzarea / chiria) 
 
Datele statistice 
 
Colectarea 
(ICVR, ICVI)  
 

2 
proprietarul terenurilor, persoanelor cu 

 

Abordarea 
prin venit 

3 
proprietate asupra bunului imobil, a 
drepturilor proprietarului terenurilor, 

 

Abordarea 
prin venit 
Abordarea 
prin cost 

4 

le terenurilor 

le bunului imobil 

Abordarea 
prin cost 
Abordarea 
prin venit 

5 

 

Abordarea 
prin cost 
Abordarea 
prin venit 

 Sursa: elaborat de autor în baza (59). 
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Pentru a argumenta, a a exemplifica problemele asociate procesului 

Ch

la conducta de interconectare dintre 

 România 

conexiune  

aprovizionare cu gaze -  

 

 

conductei de 

;  ârea Guvernului nr. 1237 

din 19.12.2018 ,,C

or imobile (terenurilor) 

le propuse la nivel de 

proiect la data de 23.07.2020. 

 Aspectul procedural este implicit în Legea nr.105 din 09.06.2017. 

în care s-a efectuat exproprierea permit a 

constata le etapelor procedurale.  

  

re , valori total 

diferite.  

 Data 

 

, respectiv asupra 

  

  

 Deoarece firma de evaluare este 

le , 
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De , în care 

 .  

viitor conflicte de genul celor existente la moment (unele 

deja de cca 10 ani), le procesului exproprierii 

R.Moldova, axându-ne pe c  1.4). Propunerile respective 

 

 

 

Tabelul 1.4 Etapele procesului de expropriere în R.Moldova 

 Etapele propuse  

exproprierea.  

1. Exproprierea va începe în 
elaborarea studiului de 

numai în cazul în care concomitent este 

alternative) 
expropriere. 

proiectul tehnico-economic (privind utilizarea 
bunurilor expropriate).  

consiliului local unde se 

 

3. Expropriatorul va emite actul de declarare a 

local.  

4. Expropriatorul va aduce la 

publicare în Monitorul Oficial al Republicii 
Moldova. 
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2. 
0 zile 

publice proprietarul obiectului expropropriat.  

 

5. În termen de 10 zile de la publicarea actului de 
l obiectului 

exproprierii este informat în scris. 

expropriat.   

de alte drepturi reale asupra obiectului exproprierii 

obiect. 

de alte drepturi reale asupra obiectului exproprierii 

obiect.  

8. Propr

 

 

9. În cazul dezacordului proprietarului cu valoarea 

 

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

 

Propunem crearea unei structuri ad-hoc pentru fiecare proiect separat 

Departament de expropriere 

 

 

Fig. 1.2 - Departament de expropriere 
Sursa: elaborat de autor.  

 

Departamentul de 
expropriere 

(structura ad-hoc)

Manager de 
proiect

Secretar

Specialisti 
suplimentari 

(ex.jurist)

Comisia de 
evaluare
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datei   fost analiz  

a exproprierii asupra  imobiliare (cerere-  . S-a 

constatat impactul incontestabil al proiectului asupra deciziilor de a vinde loturile de teren 

gaze naturale. Un i

 

 (tab. ). 

 
Tabelul 1.5 -

gazoductului Ungheni u, anii 2014-2019 

Raionul 
2015 / 
2014 

2016 / 
2015 

2017 / 
2016 

2018 / 
2017 

2019 / 
2018 

2018 / 
2015 

2018 / 
2016 

2019 / 
2017 

 0.87 1.18 1.18 0.93 0.79 1.30 1.10 0.74 
C l  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 

u  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 -
cele aferente gazoductului Ungheni u, anii 2015-2019 

Raionul 
2015 / 
2014 

2016 / 
2015 

2017 / 
2016 

2018 / 
2017 

2019 / 
2018 

2018 / 
2015 

2018 / 
2016 

2019 / 
2017 

 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 

 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 
Ialoveni 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 

 1.09 1.17 1.61 0.67 0.79 1.27 1.09 0.53 
Rata medie  1.09 1.03 1.04 1.22 0.88 1.14 1.18 1.00 

Rata medie pentru 
raioanele prin care 
trece conducta de gaze  

0.96 1.16 1.21 1.12 0.77 1.42 1.33 0.78 

aferente conductei de 
gaze naturale 

-13% +13% +18% -10% -11% +27% +15% -22% 

Sursa: elaborat de autor. 
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Impactul exproprierii asupra a fost demonstrat prin analiza 

 

t

2020 (când s-a declarat -a adoptat decizia de 

area cheltuielilor 

 la expropriere) sporul de valoare constituie  

-de- % (19) 

Drept urmare, r

publice.  

i bunurilor 

-cheie 

:  

a fi . 

prevederilor art.17 al Legii nr.1308 din  i modul de vânzare-

(58) Compensarea pie

terenurilor

are loc conform   calculat 

-  

Concomitent, 

prejudici

ul de valoare care 

determina suma de bani care va pune creditorul, pe cât 

- -

a

valoarea bunului, cheltuielile suportate 

profitul ratat.   

Prin urmare, , începând cu 

evaluare: definirea misiunii
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a recomanda în scopul exproprierii estimarea valorii 

echitabile  la data exproprierii 

 

Etapa a doua a algoritmului de estimare a valorii, , este 

în Astfel, datele 

ul când procese speculative, 

 

Controverse existente în etapa a treia - . Nici un act 

De 

p n pr p

 

(SC). În SC1, , 

a în vigoare,  În cazul când 

 Cu atât mai 

mult, componentele prejudiciului patrimonial (conform CC al RM) nu sunt cuprinse nici în 

p normativ, nici în p p  

i exproprierea provizorie a loturilor aferente, necesare pentru amplasarea 

, a tehnicii, pentru accesul 

 

Generalizând, 

ent 

asigurându-  

unor categorii de 

metodologice privind 

 

Propunem determinarea cuantumului 
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D = VE + CS + PR1 + PR2                                          (1) 

 

în care: D    cheltuielile suportate; PR1  

profitul ratat în anul curent; PR2  profitul ratat viitor (în cazul când poate fi argumentat, de 

exemplu, profitul din comercializarea vinului pentru care au fost semnate contracte de 

 

pe parcursul ultimului ciclu vegetal pentru prel

solului (de exemplu: au fost suportate cheltuieli de fertilizare a solului, au fost efectuate 

, 

onale suportate de proprietarul imobilului expropriat (de exemplu, cheltuieli notariale).  

PROFITUL RATAT CURENT este profitul anticipat în anul în care s-a efectuat 

exproprierea. Profitul ratat curent va fi estimat doar în cazul în care proprietarul a suportat 

 

vigoare i contractele încheiate între proprietarul terenului i 

determina tipurile i 

le 

contractuale.  

 

Pentru estimarea  se va aplica metoda 

realizare a 

 

 

 

a Metodologiei de estimare a cuantumului 

(paragraful 

procesul exproprierii bunur  (anexa 4 ).  
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-

 

,  a acceptat 

  

SC IMOVAL SRL, care a activat în proiecte de dezvoltare a sistemelor de irigare cu 

implicarea exproprierii terenurilor, a decis implementarea în activitatea întreprinderii a 

roprierii 

ghid metodologic profesional pentru cazurile de 

expropriere a bunurilor imobile. 
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Cercetarea aspectelor teoretico-  bunurilor 

concluzii: 

1. t -un management 

eficient al propr

-

 sociale 

 

i asigurarea 

 (terenuri pentru ambasade, consulate,  ale ârilor 

i ale organismelor ),  (terenuri necesare pentru 

i cimitirelor,  naturale i a monumentelor naturii),  

prevenirea i or dezastrelor naturale (cutremure, i 

 de teren),  i asigurarea ordinii publice i ; 

salvarea i protejarea valorilor culturale i 

dezvoltarea infrastructurii.  

2. În R.Moldova, în ultimele decenii, 

electrice Cadrul legal 

(2008-2020) 

at

 

prezent). Cadrul procedural 

Modalitatea 

i 

i din alte 

 

3. , rului le 

e întreb

tia  
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4. 

publice 

p

f

i i  

 

5. 

a infrastructurii permite a constata 

- 

are atât elemente comune, 

exproprierii care  pune accentul 

expropriere are , 

unde 95% din ura de 

, ul când ca 

procesul exproprierii, 

 i ale 

celei expropriate. De asemenea, pinii diferite asupra datei la care are loc 

lor 

cadrul legislativ cadrul 

procedural al exproprierii,  data 

   

6. 

gene , 

valorii istorico-

tre oniului cultural 
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este exproprierea i 

 

7. imobile conform prevederilor 

, 

exproprierii bunurilor imobile. Din punct 

, calculul d i

pot fi aplicate diferite metode. Diversele 

Evaluare.  

8. În ba

 

ei funciare în zona dat  pe durata a doi ani: în anul ce 

 

-18%, î

, 

-de-  

9.  

în R.Moldova are 

prejudiciul proprietarilor, concomitent asigurându- exista cheltuieli nejustificate 

lor; prejudicierea proprietarilor prin 

, 

deoarece nu este indicat tipul 

dintre 
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e 

le , 

 principial în procesul 

,  

 : 

C  

1. 

, [3.1.3, Anexa 3]. 

2. Propunem crearea unei structuri ad- Departament de expropriere 

Comisia de evaluare în i

c

. 

3. 

istorico-

.  

C  

1. Propunem concretizarea ti

v  în 

.50): 

 . 

2. 

corespundere cu data la care 

februarie, 

 

pentru  [3.1.2]. 

3. 

  

 cheltuielile suportate, PR1  profitul ratat în anul curent, PR2  

profitul ratat viitor (în cazul când poate fi argumentat, de exemplu, profitul din 

comercializarea vinului pentru care au fost semnate contracte de comercializare). Valoarea 

a 

. 
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4. Propunem implementarea în activitatea de evaluare a Metodologiei de estimare a 

R.Moldova 

-o 

.  

Rezultatele  privind dezvoltarea 

 

aprobate în 8 articole publicate în cadrul 

i  în  

Implementare.  de Imobil din Republica 

ghid practic pentru evaluatorii  

ai bunurilor imobile  membrii Camerei  de Imobil. 

(2) SC IMOVAL SRL a decis implementarea în activitatea întreprinderii a or 

a bunurilor imobile. 
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scopul ar  
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 
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lor imobile în scopul 

componentei speculative.  
Implementarea rezultate metodologia de estimare a cuantumului 
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ABSTRACT 

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 
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