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ADNOTARE
la teza cu titlul ,,Dezvoltarea cadrului metodologic al exproprierii bunurilor imobile
n R.Moldova” inaintata de citre Lesan Anna pentru conferirea gradului stiintific de
doctor in stiinte economice la specialitatea 521.03. Economie si management in domeniul de
activitate. Chisinau 2022,

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 cercetarii: 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: Argumentarea importantei exproprierii bunurilor imobile pentru
utilitate publicd iIn R.Moldova in 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 publicd 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
asigurarii egale a intereselor.

Noutatea si originalitatea stiintifica: 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 Tn
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 teoretici: Dezvoltarea teoriei evaludrii si a cadrului metodologic al
evaludrii bunurilor imobile in functie de destinatie in conditiile pietei emergente.

Valoarea aplicativa: 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 cheltuiclilor bugetare si excluderea
componentei speculative.

Implementarea rezultatelor stiintifice: Metodologia de estimare a cuantumului
despagubirilor este recomandatd 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.



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.



AHHOTAIMS

K Aucceprannu «Pa3zpadoTka MeT010/I0rH4eCKOil OCHOBbBI OTYY KACHUSI HeIBHKHMOTI0
umymectsa B Pecny0simke MoJsgoBa», npeacrasiieHHol Jleman AHHOM 11 NPUCYKICHUS
Y4eHOIi cTeneH! I0KTOPa YKOHOMUYECKHX HAYK MO0 cnennajbHocTu 521.03. «IxkoHOMHUKA H

MeHeIKMeHT B c(epe aesiTebHOCTH». Kumues 2022,

CTpykTypa amccepTalMU: CTaThs COJCPKUT AHHOTAIMIO, BBEIACHUE, TPH TJIABHI,
BBIBOJIBI M peKOMeHaanuu, oubmmorpaduro, 134 crpanui oCHOBHOTO TekcTa, 46 pucyHka, 32
TabmuIBl U 6 npuioxenni, 140 6ubnmorpaduyecknx UCTOUHUKOB. Pe3ynbTaThl MccaenoBaHUs
OTMyOJIMKOBAHBI B § HAYYHBIX CTaThSIX.

KioueBbie cioBa: OTUyXJEHHE, UMYIIECTBO, OOIIECTBEHHAsT I€b, YIIEPO,
CIpaBeINBasi CTOMMOCTh, KOMIICHCAITHSI.

Heabio ucciaenoBanusi sBisieTcss pa3paboTKa COTJIACOBAHHOW METOIOJOTUYECKOU U
MPOIIEAYPHOM OCHOBBI OTUYXKJIEHWS HEIBM)KMMOTO WMYILECTBA I OOIIECTBEHHBIX HYXKI B
Pecniyoniuke MosiioBa u pa3paboTka METOJOJIOTHH OLEHKH CYMMBlI KOMIICHCAIIMU TIOCIIe
AKCTIPOTIPHAITIH.

Hean wucciaenoBanusi: OOOCHOBaHHME BAXKHOCTH OTUYKIEHUS HEIBIKUMOCTH IS
oOuiecTBeHHbIX HYXJ B Pecnybnmuke MongoBa B koHTekcTte BeTyluieHus B EC; u3ydenwue
MEXKIYHAPOJHOW TIPAKTUKH  WCIOJIB30BAHUS  OKCOPONPHAIMA B  IEIAX  COXpaHEHUs
HallMOHAJBFHOTO  APXUTEKTYpHOTO  HACIEOWs; TapMOHHM3AIMs MPOLEIYPHBIX  aCIEKTOB
OTYY)KJICHUSI HEJIBIDKMMOTO HMMYIIECTBA Il OOIIECTBEHHBIX HYXJ1 B PecrmyOmuke Momnaosa;
BBISIBJICHUE METOJOJOTHYECKHX TPYAHOCTEH MpPU OLIEHKE pa3Mepa KOMIICHCAIlMU B Clly4ae
OTYY)KJICHHUSI HEJBIDKMMOTO HMMYIIECTBAa Il OOIIECTBEHHBIX HYXH B PecrmyOmuke MomnnoBa;
pa3paboTKka METOJOJOTHM OIICHKA pa3Mepa KOMIICHCAIIMM B cliydae MPUHYIUTEILHOTO
OTYY)KJICHHUSI ISl OOIIECTBEHHBIX HYXK] B yCIOBUAX PecryOnmuku MomagoBa B COOTBETCTBUHU C
MPUHIUIIAMH CIIPABEJIMBOCTH, MPO3PAYHOCTH U PABHOM TapaHTUU UHTEPECOB.

HayyHasi HOBU3HA M OPUTHHAJIBHOCTD: YIIIYOJICHHE TEOPETHUYECKUX U MPAKTHUECKUX
HCCIICIOBAaHUNA M0 OIIEHKE HEABWKMMOCTH Ha pPa3BUBAIOIIUMXCS PBIHKAX; BbISBICHUE
0COOEHHOCTEH OIICHKH HEIBIKMMOIO HMMYIIECTBA C IEJIbI0 MPUHYIUTEIHHOTO OTUYXKICHUS;
MIPUMEHECHHE KOHUEIIWA W TPUHIMIIOB TEOPHUU OIEHKH JIsi 000CHOBaHMs pa3mepa yiiepoa,
MPUIMHEHHOTO OTUYXKJICHHEM COOCTBEHHOCTH.

IMonyyenHble pe3ybTaThbl: PazpaboTka NpeayioKEHUH MO TapMOHHM3AlMK TIpoIecca
AKCIIPOIIPHAIIMN: KOHKPETU3AIMS ITAIOB IMpoIecca IKCIPOIPHAIIUH, pa3padOTKa CIeIHAIbHON
CTPYKTYpBI JUIS YIPABIEHUS MPOIECCOM AKCHPOMpPHUAINH, Pa3padOoTKa METOIOJOTHH OILEHKHU
pa3Mepa KOMIIEHCAIIMU B CIIy4ae OTUYXACHHS ISl OOIECTBEHHBIX HYXI.

Teoperudeckasi 3HAYUMOCTH: Pa3paboTka TEOpHHM OIEHKHM W METOJI0JOTHYECKON
OCHOBBI OLIEHKH HEJIBM’KMMOCTH 10 HA3HAYEHUIO B YCIOBUSX Pa3BUBAIOIINXCS PHIHKOB.

IIpumenumocTs: pazpaboTaHHbIE MPOLEAYPHBIE U METOJIOJIOTUYECKUE PEKOMEH AN
MOTYT OBITh HCIOJB30BaHbl B MPOEKTaX KOMMYHAJIBHOTO XO3SHCTBA, BKIIOYAIOIIMX
SKCIPOTNPHAINIO HEABIKUMOCTH, YTOOBI MHUHHUMH3UPOBATh PHCKH B MpOIECCE peamu3aluu
MpoeKTa, n30exarh KOHPIUKTOB, COKPATUTh BPEMs pealln3alliy, CpaBeNIMBOE TIaHUPOBaHUE
OrO/KETa M UCKIIFOYUTH CIEKYISTUBHYIO COCTAaBIISIONIYIO.

Buenpenune HaydHbBIX pe3ynbTaTOB: METONONOTHS OLIEHKM pa3Mepa KOMIIEHCAIMU
pPEKOMEHIyeTCs] B KaUeCTBE MPAKTHUECKOTO PYKOBOJCTBA /ISl KBAIM(DUIIMPOBAHHBIX OIEHIIUKOB
HEJBM)XHUMOCTH, BXOIIKX B «HannoHanbHy0 najary HeABMXUMOcTH PecryOnnku MongoBay.
Meroanueckue ykasaHusi IO ONPENETIECHUI0 pa3Mepa KOMIIEHCAIMU B MPOLECCe SKCIPOIpUALIUN
ObuTH BHenpeHsl B aearenbHocTh SC,,IMOVAL” SRL.



LISTA TABELELOR

Tabelul 1.1. Suprafata terenurilor expropriate, ha

Tabelul 1.2. Descrierea principalelor tinte ale ODD 11

Tabelul 1.3. Lungimea retelelor de distributie a gazelor naturale ale OSD, 2015-2018, km
Tabelul 1.4. Dotarea locuintelor pe regiuni de dezvoltare a R.Moldova, 2019, %

Tabelul 1.5. Aspecte juridice ale exproprierii bunurilor pentru utilitate publica

Tabelul 2.1. Componentele despagubirii si tipurile de valori estimate in tarile selectate
Tabelul 2.2. Analiza aplicabilitatii metodelor de evaluare a terenurilor

Tabelul 3.1. Repartizarea fondului funciar pe categorii de terenuri,

Tabelul 3.2. Suprafata terenurilor expropriate permanent pe traseul

Tabelul 3.3. Numarul loturilor afectate pe durata de executie a lucrarilor

21
24
30
34
42
65
76
102
105
106

Tabelul 3.4. Modificarea numarului tranzactiilor de vanzare-cumparare pe traseul gazoductului

Ungheni-Chisinau, 2014-2019, coef.

108

Tabelul 3.5. Modificarea numdrului tranzactiilor de vanzare-cumparare in alte zone decat cele

aferente gazoductului Ungheni-Chisinau, 2015-2019

Tabelul 3.6. Estimarea valorii terenului agricol la 09.06.2017

Tabelul 3.7. Estimarea valorii terenului agricol la 01.07.2020

Tabelul 3.8. Actualizarea valorii de piata din 2017 la 2020

Tabelul 3.9. Valoarea plantatiei de vita de vie la 09.06.2017

Tabelul 3.10. Estimarea valorii terenului cu plantatie la 09.06.2017

Tabelul 3.11. Valoarea plantatiei de vita de vie pe 01.07.2020

Tabelul 3.12. Estimarea valorii terenului cu plantatie la 01.07.2020

Tabelul 3.13. Determinarea ratei de risc

Tabelul 3.14. Determinarea ratei de capitalizare

Tabelul 3.15. Determinarea ratei de actualizare

Tabelul 3.16. Estimarea valorii terenului cu plantatie de vita de vite la 09.06.2017
Tabelul 3.17. Estimarea valorii terenului cu plantatie de vita de vite 1a 01.07.2020
Tabelul 3.18. Reconcilierea rezultatelor evaluarii de determinare a valorii finale
Tabelul 3.19. Etapele procesului de expropriere in R.Moldova

Tabelul 3.20. Determinarea cuantumului despagubirii pentru un hectar de teren agricol
neprelucrat

Tabelul 3.21. Determinarea valorii dobanzii de intarziere

Tabelul 3.22. Determinarea profitului ratat viitor in conditiile anului 2017

Tabelul 3.23. Determinarea profitului ratat viitor in conditiile anului 2020
Tabelul 3.24. Determinarea cuantumului despagubirii pentru un hectar de teren agricol
Tabelul 3.25. Determinarea valorii dobanzii de intarziere

109
112
115
116
117
118
119
120
122
122
122
122
123
124
125

146
146
148
148
149
149



LISTA FIGURILOR

Fig. 1.1. Descrierea Obiectivului de Dezvoltare Durabila 11
Fig. 1.2. Lungimea drumurilor in R.Moldova pe regiuni de dezvoltare, 2014-2018, km
Fig. 1.3. Punerea In functiune a drumurilor cu imbracaminte rigida in R.Moldova,

Fig. 1.4. Lungimea retelelor publice de alimentare cu apa in R.Moldova, 2015-2019, km

Fig. 1.5. Lungimea retelelor publice de canalizare in R.Moldova, 2015-2019, km

Fig. 1.6. Punerea in functiune a retelelor de apeduct in R.Moldova, 2014-2018, km
Fig. 1.7. Punerea in functiune a retelelor de canalizare in R.Moldova, 2014-2018, km
Fig. 1.8. Punerea in functiune a retelelor electrice in R.Moldova, 2014-2018, km

Fig. 1.9. Punerea in functiune a retelelor de gaz in R.Moldova, 2014-2018, km

Fig. 1.10. Nivelul infrastructurii in R. Moldova, 2009-2019

Fig. 1.11. Calitatea infrastructurii R.Moldova, 2016-2019

Fig. 1.12. Volumul anual de investitii ale BERD in R.Moldova, 2014-2019, mIn. euro

Fig. 1.13. Ponderea investitiilor curente de catre BERD in sectoarele economiei R.Moldova,

2019, %
Fig. 1.14. Cadrul legislativ-normativ actual in domeniul exproprierii bunurilor imobile
Fig. 1.15. Principalele notiuni ale procesului de determinare a cuantumului despagubirii
Fig. 1.16. Metodele de evaluare conform legislatiei nationale
Fig. 1.17. Metodele de evaluare a bunurilor imobile conform legislatiei nationale

Fig. 1.18. Domeniul de aplicare a pretului normativ
Fig. 2.1. Volumul de investitii anuale ale BERD, mIn. euro

Fig. 2.2. Nivelul infrastructurii la scara mondiala, 2016-2018

Fig. 2.3. Pozitia unor tari din lume dupa calitatea drumurilor, 2016-2018

Fig. 2.4. Calitatea furnizarii energiei electrice, 2016-2018

Fig. 2.5. Nivelul riscului de expropriere, 2019

Fig. 2.6. Cadrul legislativ normativ in domeniul exproprierii bunurilor

Fig. 2.7. Data la care are loc evaluarea 1n diferite tari

Fig.2.8. Metodele de evaluare conform Standardelor Internationale de evaluare

Fig. 2.9. Componenta deprecierii acumulata si tipurile de deprecieri pe care le poate
Fig.2.10. Metode de evaluare a terenului conform SEV ANEVAR

Fig. 2.11. Traseul conductei de gaze pe directia Ungheni—Chisinau

22
25
26
27
27
28
29
29
31
31
32
32

33
35
47
49
51

54
59

60
60
61
62
63
66
68
71
74
79

Fig. 2.12. Procedura speciala de expropriere aplicabild constructiei conductei de transport gaze

naturale pe directia Ungheni—Chisindu
Fig. 2.13. Numarul bunurilor conservate in perioada 1979-2019
Fig. 2.14. Numarul monumentelor aflate in pericol, 1978-2019
Fig. 2.15. Tipuri de pericole care influenteazd patrimoniul arhitectural
Fig. 2.16. Factorii care afecteazd valoarea patrimoniului cultural la nivel mondial
Fig. 3.1. Ponderea categoriilor de terenuri dupa tipul de proprietate in cadrul R.M.
Fig. 3.2. Ponderea categoriilor de terenuri in suprafata totala a cadastrului funciar
Fig. 3.3. Ponderea terenurilor expropriate permanent dupd categoria de teren
Fig. 3.4. Suprafata terenurilor agricole in evolutie, ha
Fig. 3.5. Evolutia tranzactiilor de vanzare-cumparare cu terenuri agricole,
Fig. 3.6. Oferte ale obiectelor similare obiectului evaluarii

80
89
89
90
91
101
103
104
104
108
111



Fig. 3.7. Amplasarea obiectului evaluarii si a obiectelor analogice 112

Fig.3.8. Ofertele obiectelor similare obiectului evaluarii 114
Fig. 3.9. Amplasarea obiectului evaluarii si obiectelor analogice 114
Fig. 3.10. Componenta structurii ad-hoc numita Departament de expropriere 128
Fig. 3.11. Etapele procesului de evaluare conform legislatiei nationale 131

Fig. 3.11. Dinamica schimbarii valorii de piatd a terenului expropriat pentru utilitate publica 137

10



LISTA ABREVIERILOR

ODD - Obiective de Dezvoltare Durabila

APL — Administratia Publica Locala

APC — Administratia Publica Centrala

ARFC — Agentia Relatii Funciare si Cadastru a R. Moldova
BERD — Banca Europeana de Reconstructie si Dezvoltare Regionalad
ANRE — Agentia Nationald pentru Reglementare in Energetica
OSD - Operatorii sistemelor de distributie

UE — Uniunea Europeana

EIMS — Evaluarea impactului de mediu si social

RM — Republica Moldova

IVS — International Valuation Standards

SIE — Standarde Internationale de Evaluare

DCF — Discounted Cash Flow

SEE - Standarde Europene de Evaluare

CMBU — Cea mai Buna si Eficienta Utilizare

SEV — Standarde de Evaluare a Bunurilor

ANEVAR - Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania

ICVR — Indicii Comasati ai Valorii de Reconstituire

TEGOVA - The European Group of Valuers' Associations

11



INTRODUCERE

Actualitatea si importanta temei. Exproprierea reprezinta procesul de transfer de bunuri
si de drepturi patrimoniale din proprietate privata in proprietate publica. Respectivul transfer in
scopul efectudrii de lucrari pentru cauza de utilitate publica poate fi atat de interes national cat si
de interes local. Principala conditie prevazuta de legislatie, este ca procesul exproprierii sa 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 si 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.

Republica Moldova in etapa actuala traverseaza 0 importanta perioadd in dezvoltarea
tarii. Semnarea Acordului de Asociere cu Uniunea Europeanid demonstreaza acest fapt. O
conditie semnificativa este dezvoltarea infrastructurii retelelor drumurilor si alinierca RM la
standardele europene. Tn ultimii ani a luat amploare reconstruirea si construirea drumurilor noi,
precum si a retelelor ingineresti. De regula, Tn aceasta etapa apare necesitatea exproprierii
terenurilor in scopuri publice.

Importanta si actualitatea temei de cercetare este confirmatd si de obiectivele de
dezvoltare durabila in special ODD 11: Orase si comunitati durabile (1). Scopul principal al
acestui obiectiv consta in dezvoltarea retelelor de drumuri, retelelor ingineresti, retelelor de
electricitate, gazificare cat si altor obiecte pentru dezvoltarea localitatilor. Tn prezent, in R.
Moldova, se observa ca populatia din regiunile rurale este cu mult mai mare ca cea din regiunea
urbana, cu toate acestea principalele investitii economice din R.Moldova sunt amplasate si isi
desfasoara activitatea In zonele urbane.

Astfel, conform datelor prezentate de catre APL, Chisinau atrage in jur de 60% din
productia industriald totald, la fel in mun.Chisindu sunt atrase in jur de 70% din investitiile pe
termen lung si n jur de jumitate din angajati din activitatile economice. In consecinti aceasta

duce la situatia in care povara ramane pe zonele urbane, in special cit de eficienta este
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administrarea sectoarelor economice, la fel apare impactul zonelor urbane asupra mediului, insa
pentru 1n acelasi timp apar riscuri de crestere a saraciei al populatiei din zonele rurale.

La fel in urma analizei realizarii obiectivelor de dezvoltare durabila se mentioneaza ca
una din principalele probleme este conectivitatea slaba (retele de drumuri proaste, in unele cazuri
neaccesibile) dintre localitati. Astfel conform Raportului Global al Competitivitatii din anul
2018, R. Moldova se situeaza pe locul 130 ce tine de calitatea drumurilor si pe locul 79 ce tine
de calitatea infrastructurii generale aceasta clasament este analizat in comparatie cu alte 140 tari.

Calitatea proasta a infrastructurii in special al drumurilor afecteaza in mare parte
persoanele vulnerabile cele cu dizabilitati si persoanele in varsta ducand la accesul slab al
serviciilor de baza publice.

Pentru solutionarea acestor probleme au fost stabilite obiective la nivel European astfel
conform agendei 2030 se pune accent pe dezvoltarea si imbunatatirea retelelor de transport in asa
fel ca infrastructura drumurilor sd aiba o calitatea mai inaltd si accesul intre localitdti s fie la cel
mai inalt nivel. Cresterea calitatii infrastructurii are ca scop sa fie financiar accesibila si durabila
in timp in asa fel ca toata populatia tarii sa beneficieze de procesul de urbanizare.

La fel conform agendei 2030 unul dintre scopuri este dezvoltarea sistemul urban, ceea ce
va duce la crearea mai multor locuri de munca si dezvoltarea conditiilor economice persoanelor
care traiesc in afara or. Chisinau. La fel este stabilita conditiile pentru imbunatatirea organizarii
si gestionarii oraselor. Accesul la spatiile verzi si zone de agrement, la fel este un factor analizat
care va duce la scaderea impactului negative asupra mediului pe cap de locuitor. Pentru cresterea
turismului si contributia acestuia la activitatea economica, in special in zonele rurale, este stabilit
scopul de protectia a patrimoniului cultural si natural al tarii si in cazuri speciale la necesitate
conservarea acestuia.

Tintele centrale ale ODD 11 cuprind un sir de obiective pentru atingerea carora in
termeni rezonabili este necesar a apela la expropriere:

» ,,Pana in 2030, accesul tuturor persoanelor social-vulnerabile si a familiilor tinere la
locuinte si servicii de baza adecvate, sigure si la preturi accesibile.

» Pdana in 2030, dezvoltarea conceptului de transport siguri si oferirea accesului la o
pondere cit mai mare din populatie, la preturi echitabile, accesibile si durabile pentru
toti, imbundtdtirea sigurantei rutiere, extinderea retelelor de transport public.

» Sustinerea dezvoltarii durabile a regiunilor, asigurarea unui sistem urban policentric §i
asigurarea localitatilor cu documentatie de urbanism.

» Consolidarea si sustinerea financiara a eforturilor de conservare si salvgardare a

patrimoniului cultural si natural al Republicii Moldova.
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» Pdna in 2030, reducerea pierderilor economice directe cauzate de dezastre.

» Pana in 2030, reducerea pe cap de locuitor a impactului negativ asupra mediului in
orase, inclusiv prin acordarea unei atentii deosebite calitatii aerului si gestionarii
deseurilor municipale si de alt tip.

» Pana in 2030, asigurarea accesului universal la spatii verzi si publice sigure, incluzive si
accesibile.

» Crearea §i promovarea unor relatii economice, sociale si de mediu pozitive, ntre
localitatile urbane, preurbane si rurale la nivel national si regional.” (1).

Practica nationala cat si cea internationala demonstreaza faptul 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.

In perioada 2008-2020 circa 14,14% din suprafetele terenurilor au for expropriate pe cale
judiciara. Durata de implementare a proiectelor depaseste cu mult perioada de executie a
lucrarilor nemijlocite. Imperfectiunile procedurale si metodologice conduc la aparitia litigiilor,
tergiversarea implementarii proiectelor, sporirea riscurilor asociate procesului de executie a
proiectelor, sporirea cheltuielilor bugetare si incalcarea principiilor echitatii sociale,
corectitudinii si transparentei, precum si asigurarea egala a intereselor.

Importanta asigurarii unui proces de expropriere transparent si corect este conditionata si
de faptul ca riscul exproprierii influenteaza direct asupra fluxurilor de investitii straine. Acest
indicator cuprinde nu doar riscul asociat exproprierii ca atare, ci si calitatea functiondrii
institutiilor juridice din tara-gazda si probabilitatea unei schimbari negative a atitudinii fata de
investitiile straine. Riscul de expropriere cuprinde toate masurile discriminatorii luate de un
guvern-gazda care priveaza investitorul de investitiile sale fard nici o compensatie adecvata.

Tn scopul analizei riscului de expropriere sunt incluse evenimente de embargou,
schimbarea regimului (legal) si refuzul justitiei. La acest capitol Republica Moldova, conform
rezultatelor anului 2019, depaseste Rusia si Ucraina, insa este intrecutd in aceiasi masura de
Romania, Germania si Norvegia.

Cadrul de studiere a problemei. In literatura stiintifici autohtoni si straind doar
anumite aspecte legate de subiectul cercetarii sunt acoperite pe scara 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 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,
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T. Eggertsson, L.I. Abalkin, D.S. Lvov, dar si savantii autohtoni A.Cojuhari, P. Bran, V.
Umanet, S.Gorobievschi.

Aspectul exproprierii este cercetat intr-o masura mult mai restransa. Atat la nivel national
cat si international exproprierea este privita doar in calitate de instrument necesar in solutionarea
unor probleme concrete, sunt 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 n
tarile in curs de dezvoltare (11) precum si in context investitional (12), (13).

Vom mentiona 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. Tn 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 existenta in R.Moldova: ,,Exproprierea bunurilor imobile in R.Moldova:
relevanta exproprierei pentru scopuri de utilitate sociala”. Richard Grover concluzioneaza ca
principala problema care apare in procesul exproprierii-constd in faptul cd multe tari nu au un
cadastru si inregistrare a bunurilor imobile bine dezvoltate. De asemenea, este scoasa in evidenta
importanta evaluarii si determindrii corecte a marimii despagubirilor n procesul exproprierii.
Savantul considera ca marimea despagubirilor trebuie sa fie determinata de catre evaluatori
calificati care sd respecte procesul de evaluare conform standardelor de evaluare internationale,
inclusiv codul de etica profesionala recunoscut la nivel international.

Aspectele teoretice, metodologice si aplicative ale evaluarii bunurilor imobile au fost
cercetate de catre oameni de stiintd strdini precum A. Damodaran, N. Ordway, D. Friedman, G.
Harrison, D. Eckert, I.LL. 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, [.Ionitd, M.Stoica, I.Anghel, S.Stan.

Tn 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. lon Botnarenco.

Cercetarile dnei O.Buzu (14) sunt axate pe aspectele institutionale ale activitatii de
evaluare si ale cadastrului economic al R.Moldova. Dna N.Bancila (15) si-a concentrate
cercetarile pe problemele evaluarii intreprinderilor. Domnii N.Turcanu si I.Albu (16), (17)
studiazd aspectele de evaluare (economicd si tehnicd) a constructiilor, riscurile asociate

domeniului imobiliar. Starea si -evaluarea, in special cadastrala, a terenurilor agricole a devenit
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preocuparea stiintifica a domnilor T. Bajura (18) si I.Botnarenco (19), (20). Cel mai larg spectru
al directiilor de cercetare in domeniul de evaluare a bunurilor si drepturilor de proprietate este in
preocuparea dnei S.Albu (21), (22), (23), (24), (25), (26) care a cercetat, in special, problemele
evaluarii patrimoniului public. (27), (28), (29).

Modalitatea evaludrii si determinarii cuantumului despdgubirii, inclusiv determinarea
marimii prejudiciilor si a venitului ratat este o intrebare actuala atdt pentru evaluatori, cat si
pentru proprietari, dar si procurori, judecatori, experti judiciari, dat fiind faptul ca litigiile
conditionate de expropriere se solutioneaza in instanta de judecata. Dat fiind faptul ca in cadrul
legal national nu se regaseste o metodologie unicd privind determinarea cuantumului
despagubirii, evaluatorii actioneaza in functie de cunostintele si experienta pe care o poseda, fapt
care 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 pdastrarii
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 publicd in R.Moldova.

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

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

e Teoria evaluarii se va dezvolta in continuare in limitele si pe principiile teoriei valorii
entropice accent fiind pus pe utilitatea finald 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.
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e R.Moldova va continua calea de internationalizare inclusiv aderare la Uniunea

Europeana.

Sinteza metodologiei de cercetare si argumentarea metodelor de cercetare alese.
Metodologia de cercetare aplicata cuprinde un set de metode distincte dar si tehnici de calcul,
selectarea carora a fost conditionatd de specificul obiectului si subiectului cercetarii. Sinteza a
facilitat analiza informatiilor teoretice si a formularea rezultatelor cercetarii. Analiza si sinteza
practicilor internationale a permis formularea propunerilor adecvate conditiilor R.Moldova.
Analiza comparativa a permis identificarea problemelor, divergentelor, incalcarilor existente in
practica R.Moldova. Analiza sistemica a permis examinarea complexa a problemei din punct de
vedere juridic, social, managerial si al evaluarii, fapt care a permis atingerea obiectivelor
cercetaril.

In procesul de creare a tezei au fost utilizate si alte metode stiintifice de cercetare precum
sunt: compararea, observarea stiintifica, metoda tabelelor, metoda grafica, metoda marimilor
relative, inductia, deductia,

Pentru elaborarea studiilor de caz s-a apelat la teoria si metodologia evaluarii, utilizandu-
se tehnici de calcul precum: metoda analizei comparative a vinzarilor, metoda actualizarii
fluxurilor de numerar, metoda comparatiei directe, metoda capitalizarii directe.

Sumarul capitolelor tezei.

Capitolul 1 intitulat Exproprierea bunurilor imobile: necesitate, aspecte juridice,
organizationale si economice cuprinde argumentarea necesitatii exproprierii bunurilor imobile
pentru utilitate publica din punctul de vedere al potentialului de asigurare a dezvoltarii durabile a
tarii. Sunt examinate aspectele conceptuale, definitorii din punct de vedere managerial si juridic.
Este conturat cadrul juridic al exproprierii bunurilor imobile in Republica Moldova, determinata
lista persoanelor carora li se achitd despagubirea in functie de efectul juridic al procesului de
expropriere, precum si punctate lacunele existente. In limitele cadrului economic si
organizational al exproprierii este analizat procesul de determinare a cuantumului despagubirii
indicat in diverse acte juridice in vigoare in R.Moldova. Este scoasa in evidenta diversitatea
notiunilor utilizate in cadrul juridic existent si corelarea acestora cu activitatea de evaluare si
metodologiile aplicate Tn mod reglementat in R.Moldova.

Capitolul 2 intitulat Analiza practicilor exproprierii bunurilor imobile, cuprinde analiza
comparativa a procesului de expropriere prin prisma experientei internationale, care permite a
scoate in evidenta principalii indicatori care influenteaza procesul de expropriere.]n special au
fost selectate sase state precum Germania, Norvegia, Polonia, Rusia, Romania, Ucraina. Tarile

selectate sunt tari care au o buna practica dezvoltata in domeniul exproprierii bunurilor imobile
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cat si tari invecinate. Principalele criterii de comparatie selectate pentru analizd sunt: cadrul
legislativ de baza in procesul exproprierii pentru utilitate publica, procesul de exproprie, tipuri de
valori estimate in cazul exproprierii, data evaludrii cat si cine se ocupd cu estimarea
despagubirilor. ldentificarea si analiza celor mai bune practici internationale privind evaluarea
bunurilor imobile Tn scopul exproprierii n corelare cu Standardele Internationale si Europene de
Evaluare permit a aprecia necesitatea utilizarii metodelor de evaluare din cadrul abordarilor de
baza a valorii (prin piata, prin venit, prin cost) si corelarea dintre componentele despagubirii,
abordarea valorii aplicabila si sursele de informatie acceptabile. Analiza implementarii
proiectului de anvergura care a cuprins atdt exproprieri permanente cat si provizorii in cazul
proiectului de constructie a conductei de transport gaze naturale pe traseu Ungheni—Chisinau,
permite identificarea si exemplificarea problematicii procesului si procedurii de exproprie pentru
cauza de utilitate publica in R. Moldova. Cercetata exproprierii bunurilor imobile din categoria
patrimoniului arhitectural in plan international permite identificarea unor practici utile pentru
protejarea patrimoniului in conditiile R.Moldova.

In capitolul 3 intitulat Determinarea cuantumului despdagubirilor in urma exproprierii in
folos comunitar este analizata influenta procesului de expropriere asupra pietei imobiliare. Este
analizatd dinamica cererii pe piata funciard in functie de apropierea de zona supusa exproprierii
pentru a aprecia impactul proiectului de constructie asupra deciziilor de a vinde loturile de teren
agricol amplasate Tn zonele aferente exproprierii, precum si perioada, vis-a-vis de data declararii
utilitatii publice, cu impact maxim asupra pietei funciare. Analiza comparativa a valorii de piata
a terenurilor agricole si terenurilor cu plantatii multianuale permite aprecierea importantei datei
evaluarii cuantumului despagubirii pentru evitarea supra cheltuielilor bugetare si identificarea
modalitatilor potentiale de incdlcare a principiilor corectitudinii si echitatii sociale.

Analiza comparativd si interpretativd a notiunilor si prevederilor actelor legislative si
normative nationale cu cele internationale permit determinarea etapelor algoritmului de calcul al
cuantumului despagubirii in procesul exproprierii bunurilor imobile in R.Moldova, formularea
problemelor practice, identificarea divergentelor existente in actele legislative si varietatea
posibilitatilor de evaluare care conduc fie la sub- fie supra-evaluarea bunului expropriat, precum
si elaborarea metodologiei de estimare a cuantumului despagubirilor. Aplicarea studiilor de caz
permit a demonstra eficacitatea aplicarii metodologiei de estimare a cuantumului despagubirilor
in cazul exproprierii pentru utilitate publica in conditiile R.Moldova.

Concluziile generale si recomandarile contin sinteza rezultatelor prezentei cercetarii,
problema stiintifica la solutionarea careia au contribuit acestea, aprobarea si implementarea

rezultatelor.
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1. EXPROPRIEREA BUNURILOR IMOBILE: NECESITATE, ASPECTE
JURIDICE, ORGANIZATIONALE SI ECONOMICE

1.1. Argumentarea necesitatii exproprierii bunurilor imobile pentru utilitate publica

Conform legislatiei R. Moldova in special art.453 alin.1 Cod Civil ne prezintda ca (30)
,,Patrimoniul constituie totalitatea drepturilor si obligatiilor patrimoniale (care pot fi evaluate in
bani) privite ca o suma de valori active si pasive strans legate intre ele, apartinand unor persoane
fizice si juridice determinate”.

Totodata la fel este mentionat in legislatie (art.453 alin.2 Cod Civil) ca ,,Toate bunurile
persoanei fizice sau juridice sunt parte componenta a patrimoniului ei” (30).

Patrimoniul public reprezinta- proprietatea publica ceea ce conform legislatiei actuale al
R. Moldova este format din totalitatea bunurilor din domeniului public si a bunurilor din
domeniului privat care apartine cu drept de proprietate statului, ale unitatilor administrativ-
teritoriale, cat si a unitatii teritoriale autonome Gagauzia (31).

Gestiunea imobilului - proprietate publica are ca scop atingerea unor puncte concrete cu
sunt satisfacerea necesitatilor proprietarilor, mentinerea bunurilor in stare bund; crearea
competitivitatii sectorului public fatd de sectorul privat; cresterea veniturilor; sporirea si
conservarea valorii patrimoniului; cresterea factorului de prestigiului fata de proprietari in urma
detinerii bunurilor imobile respective (30).

Astfel gestiunea patrimoniului public pe langa scopurile mentionate mai Sus are ca scop
dezvoltarea scopurilor sociale. Din scopurile sociale principalele sunt: cresterea unui climat
social si economic favorabil pentru mentinerea unui trai decent, cresterea stimulentelor pentru
atragerea afacerilor mici si mijlocii prin asigurarea detindtorilor de afaceri la bunuri imobile;
mentinerea si conservarea valorii patrimoniului pentru dezvoltarea turismului si pastrarea
valorilor nationale; scaderea cheltuielilor intretinerea si reparatia patrimoniului.

Pentru atingerea scopurilor mentionate, una din cdile posibile este dezvoltarea
infrastructurii (arterelor de transport, retelelor ingineresti) care implica exproprierea imobilului.
Constitutia Republicii Moldova mentioneaza ca ,,nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o
cauza de utilitate publica, cu dreapta si prealabila despagubire” (32). Codul Civil in articolul 501
(alin.2) concretizeaza ca dreptul de proprietate este garantat (30). Codul Funciar prevede ca
proprietarii terenurilor vor fi despagubiti cu teren echivalent sau in bani pentru daunele suferite
si terenurile retrase in domeniul public (33) .

Astfel conform Legii cu privire la expropriere pentru cauza de utilitate publica nr. 488 din

08.07.1999, exproprierea este definite ca: transferul de bunuri si de drepturi patrimoniale din
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proprietate privatd in proprietate publica, avand la baza realizarea lucrarilor pentru cauza de
utilitate publica care pot fi atat de interes national sau de interes local, tindnd cont de conditia
principala prevazuta in lege si anume ca acest proces trebuie sd fie executat dupa o dreapta si
prealabild despagubire. (31).

Tn procesul de expropriere sunt implicati expropriatul (proprietarul sau titularul de alte
drepturi reale asupra obiectului exproprierii) si expropriatorul (statul pentru lucrarile de interes
national si pentru lucrarile de interes local) (art.1) (31).

La lucrarile de utilitate publica se refera lucrarile care sunt necesare pentru dezvoltarea
infrastructurii si anume lucrdrile si proiectele care fac parte din domeniul zdcamintelor 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 considera lucrari de necesitate publica;
lucrarile necesare pentru combatere a eroziunii si cele pentru constructia de sisteme de irigari si
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 cat si alte constructii sociale care sunt proprietate publica atat al administratiilor publice
locale cat si centrale. La fel lucrari de utilizate publicd 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 si protejarea patrimoniului arhitectural cét si lucrari pentru
ocrotirea tarii la fel se consider lucrari de utilitate publica (31) .

Controlul de stat asupra folosirii si protectiei terenurilor il exercitd Guvernul si
autoritatile administratiei publice locale. Respectiv, este necesara si administrarea funciara
corectd si eficientd. Administrarea funciara reprezintd toate activitatile statului asociate
gestiondrii resurselor funciare (in sens larg - terenuri si imbunatatirile pe ele), din punct de
vedere al mediului si dezvoltarii economice.

Sistemul administrarii funciare (SAF) include urmatoarele aspecte:

v" managementul terenurilor publice;
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Declararea utilitatatii publice contine doud conditii obligatorii:

1) cauza de utilitate publica trebuie sa fie definita prin lege;

v' Tnregistrarea terenurilor proprietate privata;

v’ nregistrarea si publicitatea transferurilor de drepturi asupra terenurilor (vanzare,

donatie, consolidare etc.);

v’ gestionarea aspectelor fiscale legate de drepturile asupra terenurilor, inclusiv

impozite, evaluare, compensarea in cazul exproprierii;

v’ exercitarea controlului asupra modului de folosintd a terenurilor, inclusiv zonare,

dezvoltare, utilizare rationala (34).

2) despagubirile trebuie sa fie stabilite de comun acord cu proprietarul sau in cazuri de

conflict — prin justitie (35).

Analizand practica Republicii Moldova, observam ca atat Guvernul, care raspunde de

declararea utilitatii la nivel national, cat si administratiile publice locale, care raspund de

declararea utilitatii la nivel local, declara necesitatea exproprierii in programe de dezvoltare a

infrastructurii (tab.1.1).

Tabelul 1.1. Suprafata terenurilor expropriate, ha

2021 -2022
N Categoria lucririlor de Total anii 2008-2020 Planificate
expropriere
amiabil | judecata total | amiabil | total
1 Reconstruirea drumurilor 91,55 1,64 93,19 22,02 22,02
o | Construirea, reconstruirea 157,23 0,00 157,23 0,60 0,60
sistemelor de irigare
3 | Portul Liber International 2,51 13270 | 13521 | 29,70 | 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 Tnaltd 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.

Tn majoritate, cazurile de expropriere se rezolva pe cale amiabila. Conform datelor

prezentate in tabelul 1.1, observam ca in perioada anilor 2008-2020 pe cale amiabild au fost

expropriate 841,22 ha, ceea ce constituie o pondere de 86% din suprafata totala a terenurilor

expropriate, pe cale judiciara au fost expropriate 138,59 ha sau in jur de 14% din suprafata totala

expropriata. Dacd analizam lucrurile dupa categoria de lucrari in care a aparut necesitatea

exproprierii terenurilor, cea mai mare suprafatd de teren expropriata este in cazul dezvoltarii
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liniilor de cale ferata cu suprafata de 506,17 ha, urmata de suprafata terenurilor destinate pentru
construirea, reconstruirea sistemelor de irigare cu 157,23 ha si terenurile expropriate pentru
dezvoltarea Portului Liber International Giurgiulesti cu 135,21 ha. Cele mai multe cazuri
solutionate in instanta de judecatd in perioada analizatd au fost in cazul portului Giurgiulesti.

Analiza desfasurata a suprafetelor de teren expropriate sunt prezentate in anexa 1 si anexa 2.

9 TINTE ODD DOMENIILE DE POLITICA PRIORITARE

ALINIATE PARTIAL ~
ALINIATE . '

Constructii Protectia Mediului si
si Urbanism Resurselor Naturale
Pl - |
Lo o —

NU SUNT L

ALINIATE Transport Dezvoltare Regionala

LA PRIORITATILE POLITICILOR NATIONALE
INSTITUTIILE-CHEIE DOCUMENTE RELEVANTE DE POLITICA NATIONALA

RESPONSABILE

Strategia nationala de dezvoltare “Moldova 2020"

Ministerul Economiei si Strategia de Dezvoltare Regionald 2016-2020
Infrastructurii Strategia de transport si logistica pe anii 2013-2022
Agentia Turismului a R.Moldova Strategia pentru Dezvoltarea Turismului "Turism 2020"
Ministerul Agriculturii, Dezvoltarii Strategia de Mediu pentru anii 2014-2023

Regionale si Mediului
Ministerul Finantelor

Fig. 1.1. Descrierea Obiectivului de Dezvoltare Durabila 11
Sursa: (1).

Pentru anii 2021-2022 sunt planificate exproprierea terenurilor, cele mai multe la fel fiind
pentru dezvoltarea caii ferate cu 35,1 ha si a Portului Liber International Giurgiulesti cu 29,7 ha
urmate de lucrdri pentru reconstruirea drumurilor cu 22,02 ha. Toate exproprierile pentru anii
2021-2022 sunt planificate a fi solutionate pe cale amiabila.

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 comunitdti durabile (fig.1.1).
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Scopul principal al acestui obiectiv este dezvoltarea retelelor de drumuri, retelelor

ingineresti, retelelor de electricitate, gazificare, cat si altor obiecte pentru dezvoltarea localitatilor

(1),

ODD 11 este in stransa corelatie cu prioritatile politicilor interne: este axat pe furnizarea
de sisteme de transport sigure, la preturi accesibile si durabile. Diferentele dintre ODD 11 si
Agenda nationala de politici sunt determinate de trei motive principale:

e unele tinte, la anumite aspecte, sunt in contradictie cu prioritatile politicii nationale;

e unele tinte sunt prea ambitioase in ceea ce priveste resursele financiare necesare;

e documentele relevante de politici nu pun un accent special pe dezagregarea in functie

de diferite grupuri de populatie (1).

Analiza Agendei 2030 a relevat 2 tinte centrale:

Tinta 11.2 - Pana in 2030, este stabilit scopul pentru crearea transportului sigur pentru
populatie, la fel pretul trebuie sa fie unul accesibil si la nivel durabil pentru toata populatia.
Un alt obiectiv este crestere sigurantei rutiere, prin crearea si dezvoltarea retelelor de
transport.

In timp ce Moldova are cea mai slaba infrastructurd de transport din regiune (pe locul
118 din 138 de tari la capitolul calitatea infrastructurii de transport, conform Raportului Global al
Competitivitatii 2016-2017), existd o necesitate acuta de un sistem de transport adecvat.

Motivul consta in fragmentarea mare a unitatilor sale administrative, care trebuie sa fie
interconectate printr-un sistem de transport bine stabilit pentru a permite persoanelor si
intreprinderilor sa beneficieze de servicii publice si private (de exemplu, care calatoresc cétre cel
mai apropiat spital sau scoald; acces la cea mai apropiata piata sau furnizor etc.).

Prin urmare, atingerea acestei tinte va servi ca un factor declansator pentru o serie de
alte obiective din ODD 11 (11.3 - Dezvoltare durabila regionala; 11.5 — Cresterea rezistentei la
dezastre), precum si din alte ODD (1.5 - Sporirea capacitatii de rezistentd la dezastre; 2.3 -
Cresterea productivititii agricole; 3.6 - Injumatatirea numirului de victime ale accidentelor
rutiere; 3.8 - Acoperirea universala a sistemului de sanatate; 4.1 - Accesul la educatia de baza;
4.2 - Accesul la educatia prescolara; 4.5 - Accesul categoriilor vulnerabile la educatie; 8.2 -
Productivitatea economica sporita; 8.9 - Promovarea turismului durabil; 10.2 - Promovarea

incluziunii; 10.3 - Eliminarea practicilor discriminatorii).
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Tabelul 1.2. Descrierea principalelor tinte ale ODD 11

Documentul(ele) de

Institutiile-cheie

Adaptarea Motivele - responsabile
recomandata rincipale pentru PR & entru
Tinta ODD P pale p politicii care P
’ pentru Agenda adaptarea necesiti a fi implementarea
politicii interne obiectivului ODD o obiectivului
modificat
ODD
11.1. Pana in 11.1. Pana in 2030, | Moldova se - Elaborarea unei noi | Institutia-cheie:
2030, crearea crearea accesului confrunta cu strategii privind Ministerul
accesului populatiei la locuri | problema ratei dezvoltarea Muncii,

populatiei la
locuri de trai cu
conditii sigure si
adecvate.
Modernizarea
localitatilor
sarace si
stabilirea
preturilor
accesibile

de trai cu conditii
sigure si adecvate.
Modernizarea
localitatilor sarace
si stabilirea
preturilor
accesibile. Aceasta
tinta se refera in
special la
persoanele
vulnerabile si
sarace.

ridicate a saraciei si
a excluziunii
sociale, Tn special
in afara
municipiilor.

serviciilor sociale cu
accent pe atingerea
obiectivului 11.1

- Adaugarea
indicatorilor de
performanta in
concordanta cu
obiectivul ODD

Protectiei Sociale
si Familiei;
Institutiile
partenere:
Ministerul
Finantelor
Ministerul
Agriculturii,
Dezvoltarii
Regionale si
Mediului

11.2. Pand in
2030, este stabilit
scopul pentru
crearea
transportului
sigur pentru
populatie, la fel
pretul trebuie sa
fie unul accesibil
si la nivel durabil
pentru toata
populatia. Un alt
obiectiv este
crestere
sigurantei rutiere,
prin crearea si
dezvoltarea
retelelor de
transport, ih
special la
persoanele
vulnerabile si
sarace, femei,
copii si persoane
cu dizabilitati si
n etate.

11.2. Pand in 2030,
este stabilit scopul
pentru crearea
transportului sigur
pentru populatie, la
fel pretul trebuie sa
fie unul accesibil si
la nivel durabil
pentru toata
populatia. Un alt
obiectiv este
crestere sigurantei
rutiere, prin

crearea si
dezvoltarea
retelelor de
transport.

Moldova detine
cele mai
accidentate drumuri
din regiune, daca
nu chiar in intreaga
lume (conform
Raportului Global
privind
Competitivitatea
pentru anii 2016-
2017, Moldova este
plasata pe locul 132
din 138 de tari dupa
calitatea
drumurilor).
Aceasta problema
este deosebit de
acuta la nivel local
si de multe ori
submineaza
siguranta rutiera si
conduce la
incluziunea sociala
a celor mai
vulnerabile grupuri
sociale.

Strategia de
transport si logistica
pe anii 2013-2022
Modalitatea:

- Integrarea
principiilor privind
siguranta rutierd in
viziunea
documentului.

- Stabilirea
prioritatilor
extinderii retelei de
transport public cu
scopul de a evita
excluderea sociala si
economica din cauza
infrastructurii de
transport si rutiera

- Adaugarea
indicatorilor de
performanta in
concordanta cu
obiectivul ODD

Institutia-cheie:
Ministerul
Dezvoltarii
Regionale si
Mediului
Institutiile
partenere:
Ministerul
Economiei si
Infrastructurii ,
Ministerul
Finantelor

11.3. Pana in
2030, crearea
cresterii si
dezvoltarii

11.3. Sustinerea
cresterii si
dezvoltarii durabile
a regiunilor si

Moldova se
confrunta cu
disparitati
importante ce tine

Strategia nationala
de dezvoltare
regionald pentru anii
2016-2020

Institutia-cheie:
Ministerul
Agriculturii,
Dezvoltarii

24




. Documentul(ele) de AT Bl
Adaptarea Motivele planificare a responsabile
. recomandata rincipale pentru e entru
LITEVOIBID pentru Agenda P adgptafea polltlc.uvcare impllzmentarea
politicii interne obiectivului ODD necesita a g obiectivului
modificat
ODD
urbanizarii asigurarea unui de dezvoltarea Modalitatea: Regionale si
durabile a sistem urban regionald, cu o - Adaugarea Mediului
asezarilor umane | policentric. concentrare inaltd a | indicatorilor de Institutiile
in toate tarile. vietii economice, performantd, in partenere:
administrative si concordanta cu Ministerul
sociale. Prin obiectivul ODD Economiei si
urmare, este nevoie Infrastructurii,
de o dezvoltare mai Ministerul
echilibrata din Finantelor
punct de vedere
geografic.
Sursa: (1).

Tinta 11.6 - Pana in 2030, scaderea pe cap de locuitor a influentei negative asupra
mediului in orase. Acordarea unei atentii mai speciale a calitatii aerului si gestionarii deseurilor
municipale si de alt tip. Aceasta influenteaza tinta 11.3 — Dezvoltarea durabild regionald, precum
si mai multe tinte din alte ODD (3.3 - Eradicarea epidemiilor de boli transmisibile; 3.9 -
Reducerea mortalitatii si morbiditatii legate de riscuri; 6.3 - Imbunatatirea calitatii apei; 6.4 -
Cresterea eficientei de utilizare a apei; 6.6 - Restaurarea ecosistemelor acvatice; 7.3 - Cresterea
eficientei energetice; 8.4 - Cresterea responsabilitatii fatd de mediu; 13.1 - Asigurarea rezistentei
la schimbarile climatice; 14.1 - Reducerea poluarii apei;) (1).

Pentru o intelegere mai detaliatd a situatiei privind dezvoltarea infrastructurii, scopul
principal al careia este necesitatea exproprierii, vom analiza evolutia dezvoltarii retelelor de

drumuri, retelelor de electricitate, gaze, apeduct si canalizare.
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Fig. 1.2. Lungimea drumurilor in R.Moldova pe regiuni de dezvoltare, 2014-2018, km
Sursa: elaborat de autor in baza (36).
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Infrastructura drumurilor este un aspect primordial al dezvoltarii calitatii vietii si
accesului in localitati. Analizdnd figura 1.2, observam ca cele mai multe drumuri se afld n
regiunea de dezvoltare Nord si Centru, la fel, in anul 2018 in regiunea de dezvoltare Nord,
Centru si Sud se observa o crestere a suprafetei cu aproximativ 2% fata de perioadele precedente.
Modificari neesentiale in suprafetele drumurilor se observa in regiunile de dezvoltare
mun.Chisindu si UTA Gagauzia (36).

Conform ultimelor date, 92,5% din drumurile nationale si 46,1% din cele locale au
imbracaminte rutiera permanenta si semipermanenti. Imbriacamintea sunt din materiale precum

beton din asfalt, beton din ciment si mix din materiale bituminoase.

120.0 _ 250.00%
5.87%
100 197.77% 200.00%
81.3
80.0 R
150.00%
60.0 .
100.00%
40.0 35.9 v
0.0 =00% 0.00%
2014 2015 2016 2017 2018

= Drumuri auto noi cu imbracaminte rigida, kilometri

In procente fata de anul precedent

Fig. 1.3. Punerea in functiune a drumurilor cu imbracaminte rigida in R.Moldova,

2014-2018, km
Sursa: elaborat de autor in baza (36).

Analizdnd in evolutie punerea in functiune a drumurilor cu imbracaminte rigida
(fig.1.3), observam ca in anul 2018 acestea au cunoscut o crestere cu aproximativ 115,87%
fata de anul 2017, aceasta crestere fiind influentata de faptul ca in ultimii ani se aproba mai
multe proiecte pentru dezvoltarea retelelor de drumuri, proiectele Tn mare parte fiind
finantate din fonduri internationale in comun cu Banca Europeand de Reconstructie si

Dezvoltarea Regionala (BERD) (36).
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Fig. 1.4. Lungimea retelelor publice de alimentare cu apa in R.Moldova, 2015-2019, km

Sursa: elaborat de autor in baza (36)

Analiz&nd retelele de apeduct (fig.1.4), observam ca in perioada anilor 2015-2019 acestea

au o evolutie pozitiva, fiind in crestere. Retelele de apeduct la fel au cunoscut o crestere in anul

2019 fatd de anul precedent cu aproximativ 5,81%, ceea ce aratd ca si acest segment este in

dezvoltare (36).
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Fig. 1.5. Lungimea retelelor publice de canalizare in R.Moldova, 2015-2019, km

Sursa: elaborat de autor in baza (36).
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In comparatie cu retelele de apeduct, retelele de canalizare (fig.1.5) au avut o crestere
esentiald in anul 2017 fatd de 2016 cu aproximativ 6,81%. In anii 2018 si 2019 cresterea este
foarte micd, astfel rezultd ca in acest sector sunt necesare investitii pentru dezvoltarea

permanenta pentru a atinge obiectivele ODN 11.

450.0 414.7 300.00%
A D 0,
400.0 2(9.45%
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350.0 308.0
300.0 278.5 200.00%
250.0
207.0 150.00%
200.0
150.0 1484 \4 100.00%
. 0 . 0
100.0 A 7433%
50.00%
50.0
0.0 0.00% 0.00%
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C—JApeduct, kilometri In procente fata de anul precedent

Fig. 1.6. Punerea in functiune a retelelor de apeduct in R.Moldova, 2014-2018, km

Sursa: elaborat de autor in baza (36).

Conform figurii 1.6, cele mai multe retele de apeduct au fost puse in functiune in anul
2015, cu o crestere considerabila de 179,45% fata de anul 2014, in ultimii ani fiind puse in
functiune suprafete mai mici de apeduct.

Astfel, la sfarsitul anului 2019, isi desfasurau activitatea 44 titulari de licente pentru
furnizarea de alimentare cu apa si de canalizare si prestarea serviciilor in domeniul dat.

La fel, conform raportului ANRE, s-a constatat o extindere a retelelor publice de
alimentare cu apa (fig.1.6). Titularii de licente T.M. ,, Apa-Canal” Cahul (+ 89,6%), 1.M. ,,Apa-
Canal” Leova (+ 101,1%) au inregistrat cele mai mari valori de extindere comparativ cu anul
precedent.

Cele mai mari extinderi ale lungimii retelelor publice de canalizare pe parcursul anului
2019, fata de anul 2018, au inregistrat titularii de licente I.M. ,,Apa-Canal” Cahul (+ 44,3) si I.M.
,,Pro Mediu” Cocieri (+ 40,9 %) (37).

28



120.0 400.00%

106.9

7.53% .
1000 350.00%
300.00%
800 250.00%

58.5

60.0 200.00%
150,00%
00 99 _ 0.58%
100.00%

200 50.00%

00 00% 0.00%

2014 2015 2016 2017 2018

mmm |nstalatii de canalizare, kilometri in procente fatd de anul precedent

Fig. 1.7. Punerea in functiune a retelelor de canalizare in R.Moldova, 2014-2018, km
Sursa: elaborat de autor in baza (37).

Retelele electrice la fel sunt o prioritate actuala de dezvoltare a infrastructurii. Analizand
figura 1.7, observam ca cele mai multe retele au fost puse in functiune in anii 2017-2018.
Aceasta se datoreaza proiectelor implementate in ultimii ani de dezvoltare a retelelor electrice.

- extinderea substatiei Vulcanesti — 400 kV” (38).
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Fig. 1.8. Punerea in functiune a retelelor electrice in R.Moldova, 2014-2018, km
Sursa: elaborat de autor in baza (38).
La moment, in domeniul dezvoltarii retelelor de energie existd un proiect —

,,Interconectarea sistemelor energetice ale R. Moldova si al Romaniei cu ajutorul constructiei

LEA 400KV Vulcanesti—Chisindu”. Pentru acest proiect, este acordat un imprumut de pana la 80
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milioane de euro Republicii Moldova de catre BERD. IS ,Moldelectrica” este stabiliti ca
debitorul final, si este insdrcinatd pentru constructia, echiparea si punerea in functiune a liniei
electrice care este compusa din:
- extinderea substatiei Chisinau;
- LEA-400kV intre Vulcanesti si Chisinau (care va fi finantata de Banca Mondiala);
- O statie back-to-back (B2B) de curent continuu de inalta tensiune (HVDC) back-to-back
(B2B) amplasatd in Vulcanesti;

Tabelul 1.3. Lungimea retelelor de distributie a gazelor naturale ale OSD, 2015-2018, km

Lungimea retelelor de distributie a gazelor .
. naturale ale operatorilor sistemelor de distributie, Cresteri,
Nr. Denumirea ’ %
d/o intreprinderii Km 2018/ | 2019/
2015 | 2016 2017 2018 2019 2017 2018
1 | S.R.L. ,,Chisinau- 2919.0 2979.5 | 3034.5 3130.3 3187.6 3.2 1.8
gaz”
2 | S.R.L. ,Ialoveni-gaz” | 3526.8 3541.0 | 3558.2 3588.4 3647.3 0.8 1.6
3 | S.R.L. ,,Bilti-gaz” 1797.9 1804.5 | 1826.5 1847.6 1871.7 1.2 1.3
4 | S.R.L. ,Edinet-gaz” | 18775 1883.8 | 1909.7 1924.5 1947.7 0.8 1.2
5 | S.R.L. ,Floresti-gaz” | 1573.2 1578.4 | 1582.9 1599.9 1621.1 11 1.3
6 | S.R.L.,,Orhei-gaz” 2002.1 2027.9 | 2060.8 2125.6 2170.9 3.1 2.1
7 | S.R.L. ,Stefan Voda- | 1395.2 1404.0 | 1406.1 1413.7 1427.5 0.5 1.0
gaz”
S.R.L. ,,Gagauz-gaz” | 1888.1 1890.7 | 1901.3 1905.8 1921.9 0.2 0.8
9 | S.R.L. ,,Cahul-gaz” 1388.0 1394.4 | 1420.8 1438.9 1471.6 13 2.3
10 | S.R.L. ,,Taraclia-gaz” 626.7 627.4 633.7 635.0 635.7 0.2 0.1
11 | S.R.L. ,,Cimislia-gaz” 1250.3 1264.2 | 1277.7 1326.3 1357.0 3.8 2.3
12 | S.R.L. ,,Ungheni-gaz”| 1326.6 | 1354.9 1386.7 1489.5 1537.1 7.4 3.2
Total 21571.3 |21750.5 |21998.9 224255 | 22797.0 1.9 1.7
Sursa: (37).

Cu referinta la dinamica structurii retelelor de gaze naturale, toti operatorii sistemului de
distribuire a gazului natural, intreprinderi afiliate S.A. ,,Moldovagaz”, au inregistrat cresterea
lungimii retelelor de distribuire a gazului natural (tab.1.3). Acest fapt confirma cid operatorii
sistemelor de distributie dezvolta in continuare retelele de distribuire a gazului natural pentru a
satisface pe termen lung un nivel rezonabil al cererii privind prestarea serviciului de distribuire a
gazului natural. Cele mai extinse retele de distribuire a gazului natural apartin S.R.L. ,,Jaloveni-
gaz” si S.R.L. ,,Chisindu-gaz”, acestea constituind 16.0% si, respectiv, 14.0% din lungimea

totala a acestora (37).
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Fig. 1.9. Punerea in functiune a retelelor de gaz in R.Moldova, 2014-2018, km

In cazul retelelor de gaze (fig.1.9), observam ca doar in anii 2016-2017 acestea au fost

Sursa: elaborat de autor in baza (37).

puse in functiune mai putin, in anul 2018 suprafata pusa in functiune este de 123 km cu 148,99%

mai mult fatd de 2017 (37).

In anul 2020 a fost data in exploatare reteaua de transport cu gaze naturale Ungheni—

Chisinau cu o suprafatd de 120 km. Acest proiect la fel a fost finantat din resurse internationale

n acord cu BERD, valoarea proiectului fiind in marime de 93 min. euro.

Deoarece majoritatea investitiilor in infrastructura au finantare internationala, vom

analiza pozitia R.Moldova conform rapoartelor internationale.
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Conform Raportului de Competitivitate Globala 2019 pe scara de la 1 la 7, Republica
Moldova este notatd cu 3,7 la nivelul infrastructurii (fig.1.10) (39).Daca analizam conform
locului ocupat 1n ultimii 10 ani (40), observam ca R.Moldova a crescut cu 37 de pozitii in anul
2019 fata de 2009, de aici rezultdnd ca in Moldova dezvoltarea infrastructurii este un obiectiv
prioritar (41).

m Calitatea drumurilor m Calitatea asigurarea cu apa

calitatea furnizarii energiei electrice
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Fig. 1.11. Calitatea infrastructurii R.Moldova, 2016-2019
Sursa: elaborat de autor.

Conform aceluiasi Raport de Competitivitate Globala 2019 (42), componentele
infrastructurii sunt distribuite in felul urmator: cea mai rea situatie se atesta la starea drumurilor,
iar cea mai bund situatie este la calitatea furnizarii energiei electrice si asigurarii cu apa
(fig.1.11). Tn dinamica ultimilor 4 ani, observam ci R. Moldova a cunoscut o crestere a calitatii
drumurilor in anul 2019 fatd de 2016 cu aproximativ 10%, la calitatea furnizarii energiei

electrice si calitatea asigurarii cu apa sunt la acelasi nivel (43) (44).
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Fig. 1.12. Volumul anual de investitii ale BERD in R.Moldova, 2014-2019, mIn. euro

Sursa: elaborat de autor in baza (45).
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Investitiile alocate de catre BERD au o insemnitate importanta in atingerea obiectivelor
pentru dezvoltarea tarii. Din figura 1.12 observam ca din anul 2014 pana in 2019, doar in anul
2018 a fost alocat cel mai mic volum de investitii In marime de 23 mln. euro. Aceasta se
datoreaza instabilitatii politice din tard. In schimb, in anul 2019 investitiile au constituit 111 min.

euro (45).

= [nstituti financiare = Industrie , comert sai agrobisnes = Infrastructura

Fig. 1.13. Ponderea investitiilor curente de citre BERD in sectoarele economiei R.Moldova,
2019, %
Sursa: elaborat de autor in baza (45).

Analizand distribuirea investitiilor pentru anii 2014-2019 (fig.1.13), observam ca cca
71% sau 419 min. euro au fost alocati pentru dezvoltarea infrastructurii, 17% sau 101 min. euro
au fost alocati pentru industrie, comert si agrobusiness si 12% sau 72 mln. institutiilor financiare
(45).

Generalizand, vom mentiona ca exproprierea bunurilor imobile apare in cazul cand sunt
expropriate: terenurile destinate constructiilor de locuinte din fondul statului, cladirile din
domeniul invatamantului, sanatatii, culturii, asistentei sociale Cat si alte constructii sociale care
sunt proprietate publica atat al administratiilor publice locale cét si centrale ca obiect a lucrarilor
de utilitate publica. La fel lucrdri de utilizate publicd sunt constructii destinate birourilor
judecatoresti reprezentantelor tarilor si organismelor internationale cat si pentru ambasade.
Terenurile aferente amenajarii parcurilor publice si cimitirelor, credrii 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
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lucrarile ce tin de conservarea si protejarea patrimoniului arhitectural cat si lucrari pentru
ocrotirea tarii la fel se consider lucrari de utilitate publica. Toate aceste lucrdri au ca scop
dezvoltarea infrastructurii si fac parte din obiectivele dezvoltarii durabile. Analizdnd pe plan
national evolutia dezvoltarii infrastructurii, observam ca in ultimii ani este prezenta o crestere a

retelelor de drumuri puse in functiune, retelelor de electricitate si gazoduct.

Tabelul 1.4. Dotarea locuintelor pe regiuni de dezvoltare a R.Moldova, 2019, %

Chisinau Nord Centru Sud
NI Denumirea dOtarea lipsa dOtarea lipsa dOtarea lipsa DOta.r e lipsa
d/o locuin- locuin- locuin- locuin-
felor retele felor retele felor retele felor retele
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
lluminare
1 | electrica 100,0 100,0 99,9 0,1 100,0 0,0
Sursa de apa
2 | retea publica 95,8 4,2 49,4 | 50,6 64,4 35,6 725 275
3 | Gaze din retea 86,8 13,2 44,4 | 55,6 45,8 54,2 68,8 31,2
Sistem de
canalizare
4 | retea publica 89,3 10,7 23,7 | 76,3 11,6 88,4 12,3| 87,7

Sursa: elaborat de autor in baza (46).

Din analiza mentionatd, cat si din datele prezentate in tabelul 1.4, observam ca in marea
majoritate a regiunilor Nord, Sud si Centru este necesara constructia retelelor de apeduct,
canalizare si gaze pentru ca toatd populatia sd aiba acces la aceste retele. Astfel, n cazul
rezolvarii acestei probleme apare necesitatea exproprierii bunurilor imobile, fapt care confirma
actualitatea si importanta studiului din teza.

Respectiv, in contextual tendintei de globalizare, aderare la Uniunea Europeand a
R.Moldova, apare si necesitatea armonizarii cadrului legislative-procedural si metodologic
conform practicilor internationale privind atdt procesul de expropriere, cit si metodologia de

estimare a despagubirilor.
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1.2.Aspecte juridice privind exproprierea bunurilor imobile in Republica Moldova

Orice activitate este reglementatd si are la baza acte legislative care asigurd o buna
administrare a fiecarui fapt juridic si economic ce urmeaza sa aiba loc.

Tn cazul procesului de expropriere a bunurilor imobile pentru utilitate publica, n
Republica Moldova exista un sir de acte legislative si normative care reglementeaza acest proces

(fig.1.14).

Constitutia R. Moldova din

29.07.1994
Codul Funciar al Republicii Moldova Codul Civil al R. Moldova nr.1107-XV
nr. 828-X11 din 25.12.91 din 06.06.2002
v
Legea nr. 488 din Legea cu privire la Legea Republicii Legea Republicii
08.07.1999 pretul normativ si Moldova cu Moldova cu
exproprierii pentru modul de vanzare- privire la privire la
cauza de utilitate cumpirare a formarea activitatea de
publici pamantului nr.1308 bunurilor imobile evaluare nr. 989-
din 25.07.1997 nr. 354 din XV din
28.10.2004 18.04.2002

1

Hotarari de Guvern

Fig. 1.14. Cadrul legislativ-normativ actual in domeniul exproprierii bunurilor imobile
in R. Moldova
Sursa: elaborat de autor.

Constitutia Republicii Moldova reprezinta actul juridic suprem ce reglementeaza procesul
de expropriere, astfel, ,,nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o cauza de utilitate publica, cu
dreapta si prealabila despagubire” (32).

Articolul 501 (alin.2) al Codului Civil prevede ca nimeni nu poate fi silit a ceda
proprietatea sa, doar in cazurile pentru utilitate publicd avand la bazd o dreapta si prealabila
despagubire (30).

La fel, Codul Civil prevede ca dreptul de proprietate este garantat. Garantia se rasfrange

peste orice fel de proprietate atat bunuri imobiliare sau bunuri mobile.
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La fel de catre garantie sunt afectate si drepturi reale cum sunt drepturi: de uzufruct, de uz,
abitatie, servitute, superficie, deoarece odata cu aparitia acestora se presupune ca exista dreptul
de proprietate (30).

Atat Constitutia, cat si Codul Civil stabilesc ca exproprierea poate avea loc si trebuie sa
tie cont de aspectele legii.

Codul Funciar de asemenea prevede ca proprietarii terenurilor vor fi despagubiti cu teren
echivalent sau Tn etalon banesc pentru daunele suferite si terenurile retrase in folosul domeniului
public (33).

Conform art. 1 al Legii nr. 488 din 08.07.99 (31), privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, exproprierea este definita ca: transferul de bunuri si de drepturi patrimoniale din
proprietate privata in proprietate publica”, avand la baza realizarea lucrarilor pentru cauza de
utilitate publica care pot fi atat de interes national sau de interes local, tindnd cont de conditia
principald prevazuta in lege si anume ca acest proces trebuie sd fie executat dupa o dreapta si
prealabila despagubire. (31).

Partile implicate in procesul de expropriere sunt divizate in doua tabere, expropriatul si
expropriatorul. Astfel, expropriatul este proprietarul sau titularul de alte drepturi reale asupra
obiectului exproprierii, iar expropriatorul este statul pentru lucrarile de interes national si pentru
lucrarile de interes local, reprezentat de organele Tmputernicite sau prin persoane special
desemnate conform legii (31).

Exproprierea va incepe in urma efectuarii unei cercetari prealabile si numai atunci cand se
respecta toate conditiile pentru expropriere se va executa exproprierea. Art. 7 al Legii nr. 488 din
08.07.99 (31), ne prezinta ca: Cercetarea prealabild este etapa in care are loc analiza existentei
elementelor justificative care confirma ca lucrarile sunt de interesul national sau local. La fel la
etapa cercetarii prealabile se analizeaza premiselor economico-sociale, ecologice sau de alta
naturd prevazute in proiect in dependentd de domeniul proiectului, la fel se analizeaza daca toate
bunurile care necesita a fi expropriate fac parte din planurile de urbanism si de amenajare a
teritoriului.

Dupa cercetarea prealabild, expropriatorul va emite actul de declarare a utilitatii publice de
interes national si de interes local. Tn urma emiterii actului se afiseazi la sediul administratiei
publice locale in hotarele caruia sunt amplasate obiectele care cad sub incidenta exproprierii
pentru a aduce la cunostinta publicd. La fel este necesara publicare in ,,Monitorul Oficial al
Republicii Moldova”.

In termen de 10 zile de la publicarea actului de declarare a utilititii publice se inainteaza de

catre expropriator propunerea de expropriere (31).
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Tn conformitate cu Art. 7 al Legii nr. 488 din 08.07.99. La nivel national cercetarea
prealabild pentru lucrarile de interes national este efectuata de catre comisiile care sunt formate
la decizia Guvernului. Din aceste comisii trebuie sa facd parte un reprezentant al administratiei
publice centrale coordonatoare a domeniului de activitate pentru care se realizeaza lucrarea de
utilitate publica. Precum si alti reprezentanti de la nivelul ministerelor care au tangente cu
lucrarea de utilitate publica cum ar fi un reprezentant al MADG si Ministerul Mediului si
Ministerului Economiei si Infrastructurii, la fel este numit si un reprezentant al ARFC si
Agentiei Constructii si Dezvoltare a Teritoriului, presedintele raionului si primarul localitatii.
(31).

In cazul cand lucririle pentru interes public au loc la nivel local conform art. 7 (aliniat 3) al
Legii nr. 488 din 08.07.99, cercetarea prealabila se va efectua de catre comisiile care sunt
selectate de catre consiliile primariilor respective. Aceste comisii vor fi formate din reprezentanti
ai primariei locale care sunt implicati domeniul de activitate din care face parte proiectul pentru
utilitate publica, reprezentanti ai primariei care coordoneazia domeniul financiar-bugetar al
administratiei publice locale in raza carora vor fi realizate lucrari si reprezentanti ai consiliilor
respective” (31).

Despre propunerea de expropriere emisa de cétre organul care face aceastd propunere este
informat proprietarii bunurilor necesare a fi expropriate in scris. Proprietarii au dreptul sa-si dea
acordul pentru compensare imediata si echitabila.

Printr-o notificare care este adresata atat persoanelor fizice cat si juridice care sunt
proprietarii obiectelor necesare a fi expropriate, se transmite 0 propunere ce contine oferta
(valoarea baneasca) de despagubire, procedura transmiterii bunurilor si drepturilor asupra
acestora. In cazul exproprierii terenului, proprietarului poate s i se propuna la schimb un alt
teren. Astfel in caz ca valoarea terenului propus la schimb este mai mica decat valoarea
terenului expropriat, proprietarului i se va achita diferenta dintre aceste valori. (47).

Atunci cand partile implicate nu se pot intelege amiabil, procesul de expropriere pentru
cauza de utilitate publica are loc prin hotarare judecatoreasca care stabileste 0 dreapta si
prealabild despagubire.

Dupa luarea cunostintei cu notificarea titularii de alte drepturi reale carora le apartine
obiectele necesare a fi expropriate sunt obligati sa ia masurile de conservare a acestui obiect.

Obiectul exproprierii, potrivit art.2 al Legii cu privire la expropriere, poate fi de interes
national si de interes local. Ca lucrari de utilitate publicd de interes national pot fi considerate

acele lucrari care pentru realizarea lor contribuie la dezvoltarea obiectivelor si intregii societati.

(31).

37



La fel drepturi ale procesului de expropriere pot fi atribuie si drepturile de folosintd a
bunurilor imobile care au un termen de pana la 5 ani. (48).

Codul Funciar prevede repararea pagubelor pricinuite detinatorilor de terenuri, si anume,
pagubele pricinuite prin retragerea sau ocuparea temporara a terenurilor, precum si prin limitarea
drepturilor detindtorilor sau prin 1inrdutdtirea calitafii terenurilor ca urmare a activitatii
intreprinderilor, institutiilor, organizatiilor si cetatenilor, trebuic sa fie reparate integral
(inclusiv avantajul ratat) detinatorilor de terenuri care au suportat aceste pagube (33).

In prezent conform legislatiei in vigoare existd si metodd de apdrare a dreptului prin
repararea prejudiciilor. La baza acestei metode este un principiu fundamental al dreptului civil si
anume principiul repararii integrale a prejudiciului. Acest principiu mentioneaza ca persoanele al
caror bunuri cad sub incidenta exproprierii pot beneficia de despiagubire dauna reald, cat si
pentru profitul ratat (30).

Codul Civil enumera urmatoarele tipuri de prejudicii: dauna reala si profitul ratat. Astfel
prejudiciului efectiv este compus din cheltuielile pe care proprietarul de drept care a fost afectat
le-a suportat real la data intentarii actiunii sau cheltuieli care apar la momentul de timp in care
are loc restabilirea dreptului incélcat, altfel spus acestea sunt toate cheltuielile suplimentare.

Toate prejudiciile care apar in urma distrugerii patrimoniului sunt atribuite la dauna reala.
Un alt indicator este profitul ratat, acesta reprezinta acea parte de venit posibila de obtinut in
urma exploatarii normale a bunurilor imobile. (30).

Tn cazul solicitarii recuperdrii prejudiciului efectiv, sau prejudiciul care urmeaza a aparea,
este necesar materiale care confirma momentul incalcarii (neexecutarea) obligatiilor si care sunt
prejudiciile cauzate si marimea valorica a acestora.

Atunci cand se solicita repararea si achitarea venitului ratat la fel sunt necesare de
prezentat acte confirmative care dovedesc incalcarea obligatiilor si aparitia acestuia (49).

La fel la determinarea valorii venitului ratat la fel este necesar confirmarea veniturilor reale
pe care proprietarul urma sa le obtind in urma utilizarii bunurilor in conditii libere, neconstranse.

Repararea pagubelor o fac intreprinderile, institutiile si organizatiile carora 1li s-au
repartizat terenuri retrase, precum si intreprinderile, institutiile si organizatiile a caror activitate
duce la limitarea drepturilor detinatorilor de terenuri in legdturd cu stabilirea zonelor de
protectie, zonelor sanitare si de aparare a diferitelor obiecte, la inrautatirea calitatii terenurilor
invecinate ori la folosirea lor in alte scopuri, la scdderea volumului productiei agricole si la
inrautatirea calitdtii ei, In modul stabilit de legislatie. Litigiile legate de repararea pagubelor si de

evaluarea proportiilor lor sunt solutionate de instanta judecatoreasca competenta (30).
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Despagubirea se compune din pretul de piata al bunurilor sau a drepturilor asupra bunurilor
care cad sub incidenta exproprierii si din marimea daunele cauzate proprietarului sau titularilor
de alte drepturi reale.

Valoarea de piatd a imobilelor, partea de bazd a despagubirii este calculatd de catre
evaluatori certificati in domeniu. Acest moment este prevazut in pct. 4, alin. d) art. 5 din Legea
nr.989 din 18.04.2002 ce tine de activitatea de evaluare (50).

In procesul exproprierii pentru utilitate publici evaluarea bunurilor imobile este una tip
obligatorie. Procesul metodologic al estimarii valorii de piata pentru bunuri imobile este expusa
n Regulamentul provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile nr. 958 din 04.08.2003 (51).

Astfel conform regulamentului si legislatiei in vigoare pentru determinarea valorii de piata
evaluatorul aplica acele abordari si metode de evaluare, care sunt cele mai oportune pentru
determinarea valorii de piata a bunului imobil expropriat, in functie de tipul bunului imobil , de
amplasarea si1 destinatia lui si alti factori ce influenteaza asupra valorii.

Partea secundara a despagubirii constituie valoarea daunelor cauzate proprietarului sau
titularilor de drepturi reale. Consideram ca cea mai buna variantd ar fi determinarea Tn etapa
inifiald a tuturor componentelor marimii despagubirii, s1 anume, valoarea de piatd a bunului
imobil expropriat, valoarea daunelor si valoarea venitului ratat in cazul existenfei unei afaceri
unde expropriatul este in asteptarea veniturilor.

Pagubele pricinuite prin retragerea sau ocuparea temporara a terenurilor, precum si prin
limitarea drepturilor detinatorilor sau prin inrautatirea calitatii terenurilor ca urmare a activitatii
intreprinderilor, institutiilor, organizatiilor si cetatenilor, trebuie sa fie reparate integral
(inclusiv avantajul ratat) detinatorilor de terenuri care au suportat aceste pagube.

Tn conformitate cu alin. (4) art. 15 al Legii privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, marimea despagubirile care trebuie achitate proprietarului le determina expertii. Insa,
dupa parerea noastra, este necesar a specifica care experti determina valoarea despagubirii (31).

Valoarea despagubirilor initial se discutd pe cale amiabila a fi achitata proprietarului,. Tn
cazul cand proprietarul nu este de acord cu marimea despagubirilor procesul de achitare si
determinarea a acestuia se solutioneaza in instanta de judecatd prin emiterea unei hotarari
judecitoresti. In instanta judecitoreascd, nu se analizeaza si discutd cat de legal este actul de
expropriere a bunului, in instanta de judecatd se analizeazd cat de realda este valoarea
despagubirilor si daca aceasta a fost determinate si luata in considerare articolele 13- si 17 din
Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica (31).

Atunci cand proprietarul nu este de acord cu valoarea despagubirilor, dupa prezentarea si

emiterea finala a hotararii judecatoresti se formeaza decizia exproprierea a bunurilor imobile,
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pana la emiterea hotararii judecatoresti aceasta nu poate fi emisa. Pentru determinarea marimii
cuantumului despagubirilor instanta judecatoreascda numeste o comisie de experti care pot fi
reprezentanti atat al proprietarului cat si a organului in favoarea careia se emite decizia de
expropriere. Comisia numitd vor estima cuantumului despagubirilor atat pentru proprietar cat si
separate pentru titularii de drepturi reale (cum sunt uzufruct, uz, servitute, superficia).

Alin. 5 art. 501 al Codului Civil, ne prezinta faptul ca ,, nu pot fi confiscate bunurile
dobéndite licit, cu exceptia celor destinate sau folosite pentru savarsirea de contraventii sau
infractiuni ” (30).

In alin. 3 art. 46 din Constitutie este mentionat faptul ca ,, Caracterul licit al dobandirii
bunurilor se prezuma”, (32).

In procesul determindrii despagubirilor pentru expropriati este necesar a calcula marimea
avantajului ratat in urma exproprierii terenurilor. Aici, cadrul legal este contradictoriu, dat fiind
faptul ca art. 97 al Codului Funciar prevede determinarea marimii avantajului ratat (33), iar art.
15 din Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica nr. 488 din 08.07.1999 nu
prevede acest fapt (31). Tn urma analizei cadrului legal nu s-a identificat o definitie cum ar fi
,avantaj ratat”. De fapt, avantajul ratat este un prejudiciu pe care statul trebuie sa-l achite
expropriatului.

Conform Codului Civil art. 19 alin.2, prejudiciu este acea forma de cheltuiala care a fost
suportata de persoanele (proprietarii) care sunt lezati de un anumit drept sau care urmeaza sa le
suporte in urma incercarii de asi restabili dreptul fie in cazul pierderii sau in cazul desfiintarii
bunurilor detinute. In cazul desfiintdrii sau deteriorarii se considerd a fi dauni reala fatd de
proprietari. Pe langa prejudicii si daund reala se ia in considerare si profitul ratat care se
considera a fi beneficiul neobtinut prin incalcare (30).

Conform art.936 al Codului Civil, ,,Despagubirile pentru prejudiciul patrimonial cauzat
prin neexecutarea obligatiei reprezinta suma de bani care va pune creditorul, pe cét este posibil,
in situatia in care s-ar fi aflat dacd obligatia s-ar fi executat In mod corespunzdtor. Aceste
despagubiri acoperd dauna suferitd real (inclusiv cheltuielile suportate si reducerea valorii
bunului) si profitul ratat de creditor” (30).

Cadrul legal al procesului de expropriere, pe langa notiunile prezentate mai sus, prevede
urmatoarele definitii:

Dreptul de proprietate privata reprezintd dreptul persoanelor fizice sau juridice, al
administratiei publice centrale sau unitatilor administrativ-teritoriale asupra bunurilor mobile sau
imobile, bunuri asupra carora proprietarul exercita atributele dreptului de proprietate in interes

propriu, dar in limitele legii.
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Dreptul real principal care confera titularului dreptul de posesie, folosinta si dispozitie
asupra bunului apropriat in forma privata, poate fi exercitat in mod absolut, exclusiv si perpetuu,
Ccu respectarea legislatiei ce tine de limitele materiale si a limitele juridice prevazute.

Atét persoanele fizice, cat cele juridice, sau statul pot fi titulari ai dreptului de proprietate
private. Tn cazul Tn care Tnsa statul detine bunuri cu titluri de proprietate privata, acestea sunt
supuse aceluiasi regim juridic ca bunurile aflate in proprietatea oricarei alte persoane.

Valoarea de piaga a dreptului de folosingd - nu se evalueaza de catre evaluator, dat fiind
faptul ca acest drept nu este rascumparat de catre expropriat de la institutiile statului si dreptul de
proprietate privata este definit ca dreptul persoanelor fizice sau juridice, al statului sau unitétilor
administrativ-teritoriale asupra bunurilor mobile sau imobile, bunuri asupra carora proprietarul
exercita atributele dreptului de proprietate in interes propriu, dar in limitele legii (25).

Detinatorii de terenuri — prin detinatori de terenuri se inteleg titularii dreptului de
proprietate, de posesiune, de beneficiere funciara. Detinatorii de terenuri cu titlu de proprietate
privata pot fi cetateni ai Republicii Moldova si investitori stréini, in conformitate cu legislatia.

Valoarea de piata a dreptului de folosintda nu se evalueaza de catre evaluator, dat fiind
faptul cd acest drept nu este rascumparat de catre expropriat de la institutiile statului.

In urma procesului de exproprierea aceasta apare urmatoarele consecinte:

A) bunurile patrimoniale expropriate trec in proprietatea publicd a statului, acestea sunt
considerate libere si negrevate de careva sarcini;

B) in urma trecerii in proprietatea statului odata cu incetarea dreptului de proprictate
inceteaza si celelalte drepturi reale (ex.uz, servitute, superficie);

C) odata cu incetarea dreptului de proprietate in caz ca existd inregistratd ipoteca asupra
bunului care necesita a fi expropriat se calculeaza din marimea despagubirii de comun acord cu
partile implicate sau stabilitd de instanta de judecata;

D) drepturile care apar in urma darii in locatiune sau arenda a obiectului expropriat la fel se
sting;

E) poate sa apard un drept de creanta in favoarea anumitor persoane care sunt mentionate
de instanta judecatoreasca de judecata acestea apar si se inregistreaza asupra despagubirilor care
urmeaza a fi achitate. (31).

Generaliznd cele mentionate mai sus, in urma semnarii Acordului de asociere cu Uniunea
Europeand, R.Moldova s-a angajat sa indeplineasca un sir de obiective de dezvoltare a tarii.
Unele dintre obiectivele principale care trebuie indeplinite in urma semnarii Acordului de

asociere cuprind realizarea sarcinilor ce tin de Obiectivele de Dezvoltare Durabila (ODD).
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Obiectivul ODD 11, Orase si comunitati durabile, are ca scop dezvoltarea infrastructurii
retelelor drumurilor, retelelor ingineresti conform standardelor europene (1).

Dezvoltarea durabild a oraselor si comunitatilor este posibila doar printr-un management
eficient al proprietatii publice. Printre instrumentele accesibile APL si APC se enumera:
privatizarea, parteneriatele public-private, exproprierea, precum si derivate ale acestora.

In procesul gestiunii patrimoniului, administrarii proprietitii publice, solutionarii
problemelor social-economice atét locale, cat si nationale, procedeul de expropriere este la fel de
important ca si cel de privatizare (52) (48).

In ultimii ani se observa sporirea investitiilor si realizarea lucrarilor pentru constructia,
reconstructia drumurilor si retelelor ingineresti. Adesea, n etapa de reconstructie a drumurilor si
retelelor ingineresti, administratia publica se confruntd cu necesitatea exproprierii terenurilor.

Exproprierea este insotita de despagubirea celor prejudiciati (tab.1.5).

Tabelul 1.5. Aspecte juridice ale exproprierii bunurilor pentru utilitate publica

Nr. Efecte juridice in procesul < . . . < < .
-, exproprierii Persoana careia i se achita despagubirea
1 2 3
1 Réascumpirare proprietarilor
proprietarilor
5 Tncetarea dreptului proprietarilor terenurilor '
persoanelor cu drept de folosinta
persoanelor cu drept de arenda
proprietarilor
3 Ocupare temporard proprietarilor terenurilor .
persoanelor cu drept de folosinta
persoanelor cu drept de arenda
proprietarilor
4 Grevarea dreptului proprietarilor terenurilor

persoanelor cu drept de folosinta
persoanelor cu drept de arenda
proprietarilor

proprietarilor terenurilor

Constituirea dreptului de

> servitute persoanelor cu drept de folosinta
persoanelor cu drept de arenda
proprietarilor

5 Reducerea calitatii proprietarilor terenurilor

deteriorarea) terenurilor ersoanelor cu drept de folosinta
p P !
persoanelor cu drept de arenda

Sursa: elaborat de autor Tn urma analizei.

AN AN N N N N N AN N NN AN NNV AN

Decizia privind exproprierea poate fi luata doar in urma unei etape a cercetarii prealabile, a
unor analize ample privind existenta elementelor care justificd interesul national sau local,
avantajele economico-sociale si de mediu care sa justifice si sd fundamenteze necesitatea

efectuarii lucrarilor, imposibilitatea realizarii lucrarilor respective pe alte cai decat prin
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expropriere, incadrarea acestora in planurile de urbanism si amenajare a teritoriului aprobate
potrivit legii (53).

Tn 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 cadrul legal nu este complet.

Tn Republica Moldova, exproprierea terenurilor pentru utilitate publici se executi in baza
unui cadru procesual care, insa, nu cuprinde si impactul asupra marimii despagubirii. Respectiv,
lipseste modalitatea, metodologia de estimare a marimii despdgubirilor in cazul exproprierii
imobilului.

Determinarea cuantumului despdgubirii pentru exproprierea terenurilor pentru utilitate
publica este un proces foarte important si actual in conditiile unei economii in dezvoltare cum
este cea din R.Moldova. Modalitatea determinarii cuantumului despagubirii, inclusiv
determinarea marimii prejudiciilor si a venitului ratat este o intrebare stringentd atit pentru
evaluatorii bunurilor imobile implicati in procesul de estimare a valorii bunurilor supuse
exproprierii, cat si pentru specialistii din alte domenii, inclusiv experti judiciari, dat fiind faptul
ca litigiile legate de marimea cuantumului despagubirii se solutioneaza in instanta de judecata.

In functie de corectitudinea determinirii marimii despigubirii se va finisa procesul
exproprierii cu succes sau se va ajunge la o neintelegere cu persoanele afectate de expropriere.
Respectiv, in cazul neintelegerii pe cale amiabila a marimii cuantumului despagubirii, conform
legislatiei nationale, se va ajunge la un proces de judecati. In cazul dispunerii pe cale judiciara a
determindrii marimii cuantumului despdgubirii, va creste durata planificatd a procedurii de
expropriere si respectiv se va tergiversa nemijlocit executarea lucrarilor.

In conformitate cu alin. (4) art. 15 al Legii exproprierii pentru cauza de utilitate publica,
despagubirile ce se cuvin proprietarului le determini expertii (31). Insi riman deschise
intrebarile: care experti determina valoarea despagubirii, cine sunt acestia, ce calificare trebuie sa
posede?

Anume lipsa cadrului metodologic privind estimarea despagubirilor, precum si
imperfectiunile procedurale care conduc la aparitia litigiilor au conditionat necesitatea prezentei

cercetari.
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1.3. Aspecte organizationale si economice privind exproprierea bunurilor imobile in
Republica Moldova

Aspectele teoretice generale ale conceptelor fundamentale pentru analiza economica
precum ,,proprietate”, ,,piatd” si ,,valoare” au fost luate In considerare in conceptele stiintifice ale
tuturor clasicilor teoriei economice, printre care 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, A.Cojuhari.

Aspectele teoretice, metodologice si aplicative ale determindrii valorii bunurilor imobile au
fost cercetate de catre oameni de stiinta straini precum A. Damodaran; N. Ordway, D. Friedman,
G. Harrison, D. Eckert, I.LL. Artemenkov, N.V. Volovich, C.B. Gribovsky, S.P. Korostelev si
E.l.Neiman, G.M. Sternik, V.M. Rutgeiser, S.A. Tabakova, T.V. Tazikhina, M.A. Fedotova,
V.Dragota, I.Ionita, M.Stoica, I.Anghel, S.Stan, cat si cercetdtori din R.Moldova precum
prof.univ., dr.hab Albu Svetlana, prof.univ., dr.hab Gorobievschi Svetlana, dr.hab. Buzu Olga,
dr.hab. Bajura Tudor, dr. Turcanu Nicolae, dr. Albu Ion, dr.hab. Bancila Natalia.

In lucrarile autorilor mentionati, problemele teoriei drepturilor de proprietate si evaluarea
valorii sunt studiate in profunzime. In acelasi timp, aspectele teoretice si metodologice in sine
legate de procedura de expropriere pentru utilitate publica a bunurilor imobile sunt vag studiate,
deoarece atentia principald este acordatd evaluarii bunurilor imobiliare in tranzactiile obisnuite
de piata intre persoane fizice sau, Tn special, in cazul privatizarii bunurilor imobile care apartin
statului sau APL.

O analizda a problemelor ce tin de domeniul exproprierii la nivel international este
prezentata in manualul ,,Routledge Handbook of Contemporary Issues in Expropriation” publicat
n anul 2018. Tn acest manual, alituri 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., este inclus si articolul
dr.hab. Buzu Olga ,,Exproprierea bunurilor imobile in R.Moldova: relevanta exproprierii pentru
scopuri de utilitate sociala” (54).

Tn manualul ,,Routledge Handbook of Contemporary Issues in Expropriation” este analizat
procesul de expropriere in tarile in curs de dezvoltare. Principalul indicator caracteristic pentru
acestea aratd ca venitul lor pe cap de locuitor este mai mic fata de tarile dezvoltate. Astfel, toate
tarile analizate au dreptul sa beneficieze de imprumuturi si subventii de la Banca Mondiala (54).

Richard Grover mentioneaza ca in urma analizei materialelor expuse de fiecare
reprezentant al tarilor analizate trage concluzia ca problema principala care apare in procesul

exproprierii consta in faptul ca multe tari nu au un cadastru si inregistrarea bunurilor imobile

44



bine dezvoltate. Tn unele cazuri, masurarile se bazeazi pe registre vechi care nu reflecta realitatea
din teren (54).

Aspectele exproprierii bunurilor imobile direct sau indirect influenteaza nivelul de trai al
populatiei oricarei tari.

Aceastd problema este importanta si pentru R.Moldova care se considera una dintre tarile
sarace, deoarece nivelul de trai este mai scazut fata de alte tari.

De aceea, problema exproprierii bunurilor imobile influenteaza direct calitatea vietii. Orice
manipuldri cu bunurile imobile trebuie efectuate corect, transparent si echitabil fatd de populatie,
intr-o tara care pretinde la libertate financiard. Mai multe date sunt prezentate in lucrarea
Svetlanei Gorobievschi ,,Concepte si abordari metodologice de evaluare si crestere a calitatii
vietii” (55).

La fel, este mentionat ca procesul de expropriere se bazeaza pe principiul echivalentei,
astfel Tncat proprietarii sa primeasca despagubirea corespunzatoare. AiCi apare necesitata
evaludrii si determindrii marimii despagubirilor corecte. Pentru aceasta, marimea despagubirilor
trebuie determinata de cdtre evaluatori calificati care sd respecte procesul de evaluare conform
standardelor de evaluare, inclusiv sa respecte si codurile de etica profesionala recunoscute la
nivel international (54).

La moment, conform Legii nr.488 din 08.07.1999 exproprierii pentru cauza de utilitate
publica, procedura de expropriere cuprinde mai multe etape. In etapa initiali a procesului de
expropriere Guvernul, prin hotarare de Guvern, creeazd Comisia pentru cercetarea prealabila
privind declararea utilitatii publice de interes national a lucrarilor ce se preconizeaza a fi
efectuate. Pentru interes local, Comisia este creata de catre consiliile administratiei publice
locale in raza carora se afld obiectul, care este compusa din reprezentantii administratiei publice
locale care gestioneaza domeniul de activitate din care fac parte lucrarile de utilitate publica ce
urmeaza a fi realizate. Urmatorul pas este Parlamentul care declara prin lege utilitatea publica de
interes national a lucrarilor ce au fost cercetate anterior. Astfel, exista cadrul legal necesar pentru
executarea lucrarilor fie de interes national, fie de interes local, inclusiv exproprierea bunurilor
imobile (31).

Dupa declararea utilitatii publice, expropriatorul in termen de 10 zile de la publicarea
actului de declarare a utilitagii publice va transmite propunerea de expropriere tuturor
expropriatilor. Expropriatul este informat n scris despre propunerea de expropriere si are dreptul
s primeasca o recompensa imediata si echitabila.

Tn propunere privind exproprierea este anexati o notificarea care este destinata titularilor

de drepturi reale asupra bunurilor imobile ce urmeaza a fi expropriate, persoanele proprietari pot
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fi atat fizice cat si juridice. In notificare este descris cuantumul despagubirii, procedura de
transfer a bunurilor cat si drepturile asupra acestora. (31).

Conform legislatiei, in cazul exproprierii terenului, proprietarului i se va propune in
proprietate un alt teren. Daca valoarea terenului propus este mai mica decat cel al terenului supus
exproprierii, expropriatorul va achita diferenta dintre valoarea terenului expropriat si cel al
terenului propus.

In etapa cercetarii prealabile privind declararea utilitatii publice, comisia creati din
specialisti estimeazad cuantumul despagubirilor. Reprezentantii comisiei cerceteazd piata
imobiliarda din zona din care fac parte terenurile ce urmeaza a fi expropriate, destinafia
terenurilor, tipul proprietatii, suprafata ce necesita a fi expropriatd si alte date relevante
exproprierii.

In cazul exproprierii bunurilor imobile, apare necesitatea formirii acestora. Formarea
bunului imobil se initiaza fie de proprietar sau in unele cazuri statul/ unitatea administrativ-
teritoriala, prin autoritatile care au la baza administrarea bunului. La fel pentru formarea bunului
imobile pot fi depuse cereri de catre titularii de drepturi reale cat si titulari ai dreptului de
gestiune economica, arenda etc. numai prin acordul legal al proprietarului. Tn cazul unor litigii
pentru formare cererea se face de catre instanta de judecata cu prevederile legale in vigoare. (56).

Legea cu privire la activitatea de evaluare nr. 989 din 18.04.2002, prevede ca in cazul
exproprierii evaluarea se efectueaza obligatoriu (50).

Astfel, in etapa determinarii tuturor cheltuiclilor necesare pentru procesul de expropriere
se determina cuantumul despagubirii pentru fiecare proprictate in parte. La determinarea
cuantumului despagubirii comisia pentru cercetare prealabild este in drept sa atragd pentru
indeplinirea obligatiunilor sale specialisti din domeniile competente. Respectiv, in procesul de
determinare a cuantumului despagubirii sunt antrenate intreprinderile de evaluare a bunurilor
imobile.

Asadar, in procesul de determinare a cuantumului despagubirii in cazul exproprierii
conform legislatiei sunt utilizate diverse notiuni: despagubire, pret de piatd, avantaj ratat, dauna
reala, profit ratat (fig.1.15).
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Legea exproprierii Legeanr. | Codul J Codul Civil

J

pentru cauza de utilitate 1308 din 25.07.1997 cu privire Scier
. publica nr. 488 din 08.07.1999 la pretul normativ si modul de -
vanzare-cumparare a Daurlé
. ] pimantului ratat reala
Despagubire
Profit
ratat

Fig. 1.15. Principalele notiuni ale procesului de determinare a cuantumului despagubirii
n cazul exproprierii
Sursa: elaborat de autor in urma analizei cadrului legislativ actual.

Din analiza legislatiei nationale observam ca despagubirea este compusa din valoarea

reala a bunurilor imobilelor sau a drepturilor asupra acestora si din daunele cauzate
proprietarului sau titularilor de alte drepturi reale. Tn legislatia nationali nu existd definitia
termenului ,,valoare reald”. Consideram ca cel mai apropiat analog al tipului de valoare in acest
caz este ,,valoarea de piata”.

Componenta valorii de piata a bunurilor imobile, care este partea de baza a despagubirii
este calculatd de catre evaluatori certificati in domeniu. Metodologia determinarii valorii de piata
a bunurilor imobile este expusd in Hotararea Guvernului despre aprobarea Regulamentului
provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile nr. 958 din 04.08.2003 (51).

In primul rand, la determinarea valorii despagubirii, evaluatorul va identifica existenta
tuturor imbunatatirilor existente pe terenul supus exproprierii. De asemenea, va determina actele
justificative de drept ce le detine detinitorul terenului supus evaludrii. In urma identificarii
imbunatatirilor existente pe teren evaluatorul va decide utilizarea abordarilor de evaluare a
imbunatatirilor. Insa terenul si imbunatitirile existente vor fi evaluate separat.

Primul pas pentru determinarea valorii terenului este analiza pietei imobiliare locale, dat
fiind faptul ca Legea cu privire la pretul normativ si vanzare—cumparare nr. 1308 din 25.07.1997
prevede ca n cazul cand valoarea de piata a terenului supus exproprierii este mai mica decét
valoarea pretului normativ, atunci compensarea pierderilor va fi efectuata conform pretului
normativ (57).

Astfel, in cazul in care valoarea terenului este mai mare decat pretul normativ, estimarea
valorii terenului va fi in conformitate cu Regulamentul provizoriu privind evaluarea bunurilor
imobile nr. 958 din 04.08.2003 (51), iar in cazul cand pretul normativ al terenului este mai mare
decéat valoarea de piata, estimarea valorii terenului supus exproprierii se va efectua conform

Legii cu privire la pretul normativ si modul de vanzare—cumparare nr.1308 din 25.07.1997 (57).
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In cazul in care pretul normativ este mai mic decat valoarea de piatd, se va determini
valoarea terenului prin abordarea comparativa a vanzarilor. Conform Regulamentului provizoriu
privind evaluarea bunurilor imobile nr. 958 din 04.08.2003, evaluarea Tmbunatatirilor existente
pe terenul expropriat in urma identificarii Tmbunatatirilor existente pe terenul expropriat va fi
determinata de evaluator, utilizand abordarea costurilor sau abordarea comparativa a vanzarilor.
Tn cazul existentei plantatiilor multianuale pe terenul expropriat, cele mai dese ori se expropriaza
un numar redus de plantatii multianuale (51).

Astfel, Tn acest caz, cel mai oportun ar fi utilizarea abordarii cheltuielilor, cauza fiind
identificarea mai dificila a obiectelor comparabile similare obiectului evaluarii, dat fiind faptul
ca deseori sunt expuse spre vanzare suprafete mari sau foarte mari cu plantatii multianuale.

La determinarea valorii plantatiilor multianuale de pe terenul supus exproprierii sunt
necesare identificarea mai multor date initiale, precum ar fi: numarul plantelor multianuale
supuse exproprierii; varsta efectiva a lor, pretul mediu de vanzare al unui puiet multianual la data
evaluarii, cheltuielile suportate pentru plantarea si ingrijirea plantelor; alte date utile.

In cazul in care persoana juridica detine terenuri supuse exproprierii, va prezenta
evaluatorului datele existente privind cheltuielile ce tin de infiintarea si ingrijirea plantatiei
multianuale, inclusiv cheltuielile suportate Tn urma unui credit pentru infiintarea plantatiei
multianuale (58).

La determinarea valorii plantatiei multianuale evaluatorul va tine cont de varsta (uzura)
plantelor multianuale (59).

In cazul existentei constructiilor pe terenul expropriat ce vor fi supuse demolarii, se va
determina valoarea bunului imobil (60). Valoarea constructiilor se va determina in conformitate
cu prevederile Regulamentului provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile nr.958 din
04.08.2003 (51).

Determinarea profitului ratat. Conform Codului Civil, profitul este ratat in cazul in
care proprietarul sau titularul de drepturi reale ar fi obtinut acest profit daca utiliza bunul in
conditii libere fara careva constrangeri (30).

Astfel marimea despagubirilor care urmeaza sa fie determinate ca profit ratat trebuie sa
tind cont de mai multe criterii, astfel ih cazul dat proprietarul sau titularii de drepturi reale prin
acte justificative trebuie sa prezinte care ar fi fost profitul obtinut daca pentru intreaga durata de
utilizarea a bunului imobil ar fi fost in conditii libere neconstranse de nimeni.

Valoarea venitului ratat se calculeaza prin actualizarea fluxurilor de numerar viitoare care

nu au fost obtinute pentru perioada de restabilire a producerii veniturilor de catre titularii
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drepturilor de teren, ce le-ar fi obtinut in conditii normale de afaceri, in cazul in care drepturile
lor nu ar fi fost incalcate.

Venitul proprietarilor terenurilor (in continuare - fluxul de numerar) constituie diferenta
pentru 0 anumita perioada de timp dintre incasarile si platile de numerar anuale. Perioada de
restabilire constituie perioada necesara proprietarilor de terenuri pentru a crea conditii Similare
terenului expropriat, care au existat la titularii drepturilor de teren pana la incalcarea drepturilor
lor.

Factorii principali care determind conditiile similare de utilizare a terenurilor pot fi forma
si marimea beneficiilor, riscul si timpul necesar dobandirii fluxului de numerar asteptat.

In legatura cu fincetarea timpurie a obligatiilor fatdi de persoanele terte, marimea
despagubirii este determinat prin cumularea cheltuielilor ce necesita a fi justificate prin acte

doveditoare. Mai jos vom prezenta cheltuielile ce pot fi parte componenta a prejudiciului.

Metoda cheltuielilor are 1la baza
determinarea valorii de piatd a bunului

subsu evaluarii ca totalitatea cheltuielilor
care sunt necesare pentru crearea lui n

Metoda
cheltuielilor

starea  curentd sau  reproducerea T
calitatilor lui de consum
o Terenuri
< Metoda analizei comparative a
‘_§ D vanzarilor are la baza determinarea ;
o 2 oo .. s . Comercial
2z = valorii de piata a bunului in baza
K c g analizei comparative a obiectelor
£ 3 g similare obiectului evaluat care au fost Industrial
= g 8 vandute recent §i corectarii preturilor
de vanzare
R Specializate
Metoda veniturilor presupune
< O estimarea valorii bunului imobil Tn
:S 5 baza venitului operational net ce poate
§ § fi generat de acest bun n viitor

Fig. 1.16. Metodele de evaluare conform legislatiei nationale
Sursa: elaborata de autor in baza legislatiei nationale actuale.
Pentru determinarea marimii pierderilor suportate de proprietarul terenului sau de

detinatorul dreptului de folosinta a terenului in legatura cu incetarea timpurie a obligatiilor fata
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de persoanele terte se analizeaza legislatia existenta si contractele incheiate intre proprietarul
terenului si persoanele terte cu scopul de a determina tipurile si marimile obligatiilor pe care le
vor suporta proprietarii Tn legatura cu incetarea timpurie a obligatiilor fata de persoanele terte n
urma exproprierii terenului (61)

Tn prezent, in R.Moldova tipul de valoare estimat in cazul exproprierii bunurilor imobile
pentru utilitate publica este ,,valoarea de piata” (62).

Astfel, valoarea de piata a imobilelor, partea de baza a despagubirii, este calculata de catre
evaluatori certificati in domeniu (50). Acest moment este prevazut in pct. 4, alin. d) art. 5 al
Legii nr. 989 din 18.04.2002 cu privire la activitatea de evaluare.

Metodologia determinarii valorii de piatd a bunurilor imobile este expusa in Hotararea
Guvernului despre aprobarea Regulamentului provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile
nr.958 din 04.08.2003 (51).

Pentru determinarea valorii bunului imobil se vor utiliza urmatoarele metode: metoda
cheltuielilor, metoda analizei comparative a vanzarilor si metoda veniturilor (fig.1.16).

In dependenti de bunul imobil care necesitd a fi evaluat se aplica diferite abordari si
metode de evaluare dupa cum urmeaza:

a) Bunurile imobile locative principalele metode sunt: analiza comparativa a vanzarilor si
metoda cheltuielilor. In cazul ci acestea sunt date in locatiune se utilizeaza si metoda
veniturilor;

b) in cazul evaludrii bunurilor imobile cu destinatie comerciala — se utilizeaza metode
precum: analiza comparativa a vanzarilor, metoda veniturilor si metoda cheltuielilor;

C) in cazul evaluarii bunurilor imobile cu destinatie industriala:

- cand exista piatd dezvoltata - metoda analizei comparative a vanzarilor, metoda
veniturilor si metoda cheltuielilor;

- cand piata este slab dezvoltata sau nu exista acesteia - metoda cheltuielilor;

d) pentru evaluarea bunurilor imobile unice si specializate - metoda cheltuielilor (51).

Deoarece n procesul exproprierii de cele mai dese ori sunt expropriate bunuri imobile tip

terenuri, prezentam metodele de evaluare a terenurilor conform legislatiei nationale (fig.1.17).
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Fig. 1.17. Metodele de evaluare a bunurilor imobile conform legislatiei nationale
Sursa: elaborata de autor in baza legislatiei nationale actuale.

Indiferent de destinatia terenurilor cét si modul de utilizare curenta, poate fi utilizata orice
metoda prezentatd mai sus.

Dupa continutul si modul de estimare a valorii, dintre metodele analizate mai sus pentru
determinarea valorii in cazul exproprierii terenurilor pot fi aplicate metoda comparatiei directe in
cazul in care existd oferte de piata. La fel, poate fi utilizatd metoda capitalizarii veniturilor in
cazul terenurilor cu plantatii sau culturi multianuale, precum si metoda reziduala (51).

In cazul lipsei ofertei de piatd, pentru estimarea valorii este recomandati metoda pretului
normative.

Un moment important la determinarea cuantumului despagubirii este expus in art. 15,
alin.5 din legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica nr. 488 din 08.07.1999: ,.in
cazul in care in procesul exproprierii bunul imobil reprezinta lot de teren, cuantumul
despagubirii nu trebuie sd fie mai mic decat pretul normativ stabilit in baza tarifelor prevazute de
legislatie” (31).

Conform p.104, metodele de evaluare prezentate mai sus pentru estimarea valorii de piata
a loturilor de teren (fig.1.17) pot fi aplicate pentru evaluarea tuturor terenurilor, indiferent de
destinatia lor si modul de utilizare curenta.

Legislatia R.Moldova prevede ca metoda alocatiei poate fi utilizata pentru determinarea
valorii terenurilor cu constructii, respectand urmatoarele conditii:

e 1ncazul cind exista preturile de vanzare obiectelor analogice obiectului evaluat;
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e Cand exista date corecte privind ponderea valorii terenului in valoarea bunului imobil
complex;

e 1n cazul in care imbunititirile de pe teren corespund principiului celei mai bune si
eficiente utilizari.

Pentru evaluarea terenurilor destinate constructiilor, este recomandat de aplicat metoda
extractiei. Principalul factor in aplicarea metodei extractiei este ca sa fie disponibile informatia
despre preturile de vanzare si/sau de oferta a bunurilor imobile tindnd cont de destinatia terenului
evalua pentru a indeplini criteriul de obiecte analogice (51).

In cazul in care este necesar de determinat valoarea de piati a terenurilor care sunt
generatoare de venituri pe durata de exploatare a acestora se recomanda de utilizat metoda
capitalizarii venitului.

Metoda capitalizarii venitului poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata atat a
terenurilor cu constructii si terenurilor libere, doar principala conditie este ca sa existe informatia
despre veniturile generate de terenurile analogice terenului evaluat.

Venitul luat in calcul este considerat venitul obtinut din darea in arenda a terenului
evaluat cat si din utilizarea terenului in scopuri economice. In cazul acesta valoarea va fi
estimata ca suma totald actualizatd a veniturilor care le va obtine in viitor din darea in arenda.

Daca terenul supus evaludrii este teren cu destinatie agricola, pentru estimarea valorii de
piata se vor lua in calcul veniturile care sunt obtinute in caz de vanzarea a productiei agricole
(51).

O alta metoda recomandata pentru utilizarea atat a terenurilor cu constructii cat si pentru
terenuri libere este metoda reziduald. In cazul determinarii valorii de piatd conform metodei
reziduale se utilizeaza in calcule date de piatd precum sunt plati de arenda cét si cheltuielile
operationale care sunt obtinute si suportate de catre terenurile analogice.

Tn cazul cand terenul are suprafati mare si in urma analizei celei mai bune si eficiente
utilizari reiese ca valoarea pe suprafete mai mici ar conduce la obtinerea per total a unei valori
mai mari decét ca fiind evaluat ca un obiect integru se recomanda a fi utilizata metoda parcelarii.
Tn cadrul estimarii valorii conform acestei metode initial se analizeaza costurile parcelirii si
preturile de vanzare pentru parcelele formate (51).

Astfel, terenurile din localitatile rurale, unde piata imobiliard este slab dezvoltata si
valoarea de piata a terenurilor este mica, comparativ cu terenurile amplasate in localitati
dezvoltate, unde piata este mai dezvoltata, pot fi evaluate conform prevederilor Legii nr.1308 din

25.07.1997 cu privire la pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului (57).
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Multi economisti considerd aceasta metoda ca fiind contradictorie relatiilor funciare de
piatd. Evaluarea terenurilor prin metoda pretului normativ reprezintd o metoda bazata strict pe
caracteristicile calitative si cantitative ale sectorului. Un element important al evaluarii
terenurilor prin metoda data il reprezinta tarifele de evaluare.

Elementele principale in etapa actuald prin metoda pretului normativ sunt:

e suprafata terenului,

e gradul de fertilitate;

e tarifele pentru un grad/hectar.

Pretul normativ al pamantului reprezinta o masura de determinare a valorii lui pamantului
care este echivalente cu potentialul natural si economic detinut de acesta, exprimat in valuta
nationala.

Formula de baza pentru determinarea pretului normativ este:

PN=S*K*B*T, (1.1)
unde:

S — suprafata terenului;

B — bonitatea (gradul de fertilitate);

K — coeficientul de corectie;

T — tariful pentru un grad/hectar.

Suprafata si gradul de fertilitate reprezintd pentru un sector de teren marimi constante.
Tarifele se stabilesc pentru un grad/hectar si reprezintd marimi variabile (57).

Suprafata si gradul de fertilitate reprezinta pentru un lot de teren marimi constante,
tarifele insa se stabilesc pentru un grad/hectar.

Pe baza datelor cadastrale si se indexeaza in functie de rata inflatiei de catre Parlament la
propunerea Guvernului.

In prezent, la calcularea pretului normativ se aplica urmitoarele tarife:

e Vanzarea—cumpararea terenurilor cu destinatie agricola, loturilor de pamant de pe
langa casa si loturilor pomicole — 621,05 lei / grad/hectar.

o Instriinarea fortatd a terenurilor agricole, loturilor de pimant de pe langa casi si
loturilor pomicole — 1242,08 lei / grad/hectar.

e Excluderea terenurilor din categoriile de terenuri cu destinatie agricola si ale fondului
silvic, precum si din circuitul agricol — 19873,34 lei / grad/hectar.

e Vanzarea—cumpararea terenurilor din intravilanul localitatilor (cu exceptia loturilor de

pe langa casa ) — 19873,34 lei / grad/hectar.
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Pretul normativ al paméntului se determina si se aplica in procesul realizarii relatiilor
funciare indiferent de tipul de proprietate asupra paméntului si se utilizeaza in urmatoarele

cazuri:

a) vanzarii-cumpararii terenurilor. inclusiv a terenurilor aferente obiectivelor
privatizate sau care se privatizeaza, a terenurilor aferente intreprinderilor private,
precumsi a terenurilor aferente constructiilor nefinalizate

b) includerii valorii terenurilor proprietate publica aferente obiectivelor si
constructiilor nefinalizate in capitalul social al acestora, la decizia adunarii
generale a actionarilor (fondatorilor) si cu acordul proprietarului de teren, in
calitate de cotd de participare a acestuia la patrimoniul obiectivului sau al
constructiei

c) excluderii terenurilor din categoriile de terenuri cu destinatie agricola si
ale fondului silvic, precum si din circuitul agricol, i atribuirii lor la alte
categorii de terenuri;

d) instrainarii fortate a terenurilor ‘

e) relatiilor de arenda ‘

Fig. 1.18. Domeniul de aplicare a pretului normativ

Sursa: elaborat de autor in baza (57).

Pretul normativ al terenurilor cu destinatie agricola se calculeaza in functie de fertilitatea
medie a solului stabilita pentru orasul, satul (comuna) respectiv(d) sau, la cererea
proprietarului, in functie de fertilitatea solului stabilita pentru terenul respectiv (57).

Analizand aspectele metodologice privind exproprierea bunurilor imobile Tn Republica
Moldova, ajungem la concluzia ca cadrul metodologic ce reglementeaza exproprierea bunurilor
imobile Tn scopuri publice este foarte vag, incomplet.

Nu exista o metodologie de calcul pentru specialistii ce determina marimea despagubirii
n cazul exproprierii si nu exista nici explicatii pentru evaluatorii certificati ai bunurilor imobile
in R.Moldova (avand in vedere cd exproprierea nu se limiteaza doar la terenuri, dar se
expropriaza si imobile locative, imobile comerciale etc.).

Totodata, mentiondm ca cadrul legal national nu prevede exact cine trebuie sa determine
cuantumul despagubirii.

Modul de estimare a cuantumului despagubirii la moment este o intrebare actuala atat
pentru specialistii din domeniu, cdt si pentru alte parti implicate in analiza marimii

despagubirilor, deoarece multe cazuri privind exproprierea bunurilor imobile se solutioneaza pe
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cale judiciara. Astfel, in cazul dispunerii pe cale judiciard a determinarii marimii cuantumului
despagubirii se va prelungi Insusi procesul de expropriere.

Tn urma analizei principalelor acte legislative observam ci conditia principal in cazul
exproprierii pentru utilitate publicd a bunurilor este o dreapta si prealabila despagubire cu
repararea tuturor pagubelor si prejudiciilor aparute.

Asadar, conform analizei efectuate si prezentdrii aspectelor de mai sus, intelegem
importanta serviciilor acordate de catre evaluatorii certificati in domeniu in special la
determinarea corecta a cuantumului despagubirii in scopul exproprierii. Deoarece la moment
lipseste o metodologie privind determinarea cuantumului despagubirii, evaluatorii calificati Tl

determina in functie de cunostintele si experienta pe care o au.

1.4. Concluzii la capitolul 1
Odata cu semnarea Acordului de asociere cu UE, unul dintre obectivele principale care

trebuie indeplinite de catre R.Moldova este realizarea sarcinilor ce tin de Obiectivele de
Dezvoltare Durabila (ODD), in special ODD 11, Orase si Comunitdti Durabile, care are la baza
dezvoltarea infrastructurii retelelor drumurilor, retelelor ingineresti conform standardelor
europene.

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

Astfel, Tn procesul gestiunii patrimoniului, administrarii proprietatii publice, solutionarii
problemelor social-economice atét locale, cat si nationale, procedeul de expropriere este la fel de
important ca si cel de privatizare.

In ultimii ani se observa sporirea investitiilor si realizarea lucrarilor pentru constructia,
reconstructia drumurilor si retelelor ingineresti. Adesea, in etapa de reconstructie a drumurilor si
retelelor ingineresti administratia publica se confrunta cu necesitatea exproprierii terenurilor.

Decizia privind exproprierea poate fi luata doar in urma unei etape de cercetari prealabile,
si analiza elementelor care justifica interesul national sau local, avantajele economico-sociale si
de mediu care sd justifice si sd fundamenteze necesitatea efectudrii lucrarilor, imposibilitatea
realizarii lucrarilor respective pe alte céi decat prin expropriere, incadrarea acestora in planurile
de urbanism si amenajare a teritoriului aprobate potrivit legii.

Exproprierea este insotita de despagubirea celor prejudiciati. Efectele juridice intalnite in

procesul exproprierii sunt rascumpdrarea, incetarea dreptului, ocuparea temporard, grevarea
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dreptului, constituirea dreptului de servitute, reducerea calitatii (deteriorarea) terenurilor in cazul
efectelor mentionate. Persoanele carora li se achita despagubirea sunt: proprietarii, proprietarii
terenurilor, persoanele cu drept de folosinta, persoanele cu drept de arenda.

In 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 cadrul legal nu este complet.

In Republica Moldova exproprierea terenurilor pentru utilitate publicd se executd in baza
unui cadru procesual care, Insd, nu cuprinde si impactul asupra marimii despagubirii. Respectiv,
lipseste modalitatea, metodologia de estimare a marimii despagubirilor In cazul exproprierii
imobilului.

Un aspect actual in procesul exproprierii este determinarea marimii despagubirii. Acest
aspect ramane a fi o intrebare pentru evaluatorii calificati, cat 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.

De corectitudinea determinarii marimii despagubirii va depinde finalizarea procesului
exproprierii - cu succes sau se va ajunge la o neintelegere cu persoanele afectate de expropriere.
Respectiv, in cazul neintelegerii pe cale amiabila a marimii cuantumului despagubirii, conform
legislatiei nationale, se va intenta un proces de judecati. In cazul dispunerii pe cale judiciara a
determindrii marimii cuantumului despagubirii va creste durata planificatd a procedurii de
expropriere si respectiv se va tergiversa executarea lucrarilor nemijlocite.

In conformitate cu alin. (4) art. 15 al Legii exproprierii pentru cauza de utilitate publica,
despagubirile ce se cuvin proprietarului le determina expertii. Insa rdman deschise intrebarile:
care experti determind valoarea despagubirii, cine sunt acestia, ce calificare trebuie sa posede?

Anume lipsa cadrului metodologic privind estimarea despdgubirilor, precum si
imperfectiunile procedurale care conduc la aparitia litigiilor au conditionat necesitatea prezentei
cercetari.

Tn urma analizei Legii exproprierii pentru cauzi de utilitate publica nr.488 din 08.07.1999
, exproprierea este definitd ca: transferul de bunuri si de drepturi patrimoniale din proprietate
privata in proprietate publica”, avand la baza realizarea lucrdrilor pentru cauza de utilitate
publica care pot fi atat de interes national sau de interes local, tindnd cont de conditia principala
prevazuta in lege si anume ca acest proces trebuie sa fie executat dupa o dreapta si prealabila

despagubire
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Tn procesul de expropriere sunt implicati expropriatul (proprietarul sau titularul de alte
drepturi reale asupra obiectului exproprierii) si expropriatorul (statul pentru lucrarile de interes
national si pentru lucrarile de interes local) (art.1) (31).

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 considera lucrari de necesitate publica;
lucrarile necesare pentru combatere a eroziunii si cele pentru constructia de sisteme de irigari si
desecdri 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 invatdmantului, sanatatii, culturii, asistentei
sociale cat si alte constructii sociale care sunt proprietate publica atat al administratiilor publice
locale cat si centrale. La fel lucrari de utilizate publicd 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.

Inliturarea 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 si protejarea patrimoniului arhitectural cat si lucrari pentru
ocrotirea tarii la fel se consider lucrari de utilitate publica (31) .

Toate aceste lucrari fac parte din obiectivele dezvoltarii durabile. Analizdnd pe plan
national evolutia dezvoltarii infrastructurii, observam ca in ultimii ani se observa o crestere a
retelelor de drumuri puse in functiune, retele de electricitate si gazoduct.

In toate cazurile mentionate apare necesitatea exproprierii bunurilor. Pentru aceasta, este
necesar a fi armonizat cadrul legislativ metodologic cu practicile internationale privind atat
procesul de expropriere, cat si metodologia de estimare a despagubirilor.

Analizand aspectele metodologice privind exproprierea bunurilor imobile in Republica
Moldova, ajungem la concluzia cd cadrul metodologic ce reglementeaza exproprierea bunurilor
imobile Tn scopuri publice este foarte vag, incomplet.

Nu exista o metodologie concreta de calcul pentru specialistii ce determind marimea

despagubirii in cazul exproprierii, precum si explicatii pentru evaluatorii certificati ai bunurilor
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imobile In R.Moldova (avand in vedere ca exproprierea nu se limiteaza doar la terenuri, dar se
expropriaza si imobile locative, imobile comerciale etc.).

Totodata, mentiondm ca cadrul legal national nu prevede exact cine trebuie sa determine
cuantumul despagubirii.

Modalitatea evaluarii si determinarii cuantumului despagubirii, inclusiv determinarea
marimii prejudiciilor si a venitului ratat este o intrebare actuald pentru evaluatorii si specialistii
din alte domenii, inclusiv experti judiciari, dat fiind faptul ca litigiile legate de marimea
cuantumului despagubirii se solutioneaza in instanta de judecatd. In cazul dispunerii pe cale
judiciara a determindrii marimii cuantumului despdgubirii se va prelungi procesul de
expropriere.

In urma analizei principalelor acte legislative observim ci conditia de baza in cazul
exproprierii pentru utilitate publicd a bunurilor este o dreaptd si prealabila despagubire cu
repararea tuturor pagubelor si prejudiciilor aparute.

Deci, din cele relatate mai sus se releva importanta serviciilor acordate de evaluator, si
anume, determinarea corectd a cuantumului despagubirii In scopul exproprierii. Dat fiind faptul
ca in cadrul legal nu se regaseste o metodologie unicd privind determinarea cuantumului

despagubirii, evaluatorii actioneaza in functie de cunostintele si experienta pe care o au.
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2. ANALIZA PRACTICILOR EXPROPRIERII BUNURILOR IMOBILE

2.1. Exproprierea prin prisma experientei internationale

Tn marea majoritate a cazurilor, procesul de expropriere apare in scopul dezvoltarii
infrastructurii. Pentru a intelege aspectele legislativ-metodologice ce tin de procesul exproprierii

vom analiza infrastructura in tari cu un diferit nivel de dezvoltare economica.
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Fig. 2.1. Volumul de investitii anuale ale BERD, mln. euro

Sursa: elaborata de autor in baza (42).

Analizdnd volumul investitiilor anuale ale BERD in evolutie (fig.2.1), observam ca pe
parcursul anilor 2014-2019 cele mai multe investitii sunt alocate Ucrainei, Tn 2019 acestea
cunoscand o crestere fatd de 2018 cu aproximativ 48%. Dupa Ucraina se bucurd de investitii
Polonia cu 833 min. in anul 2019 si Romania cu 372 min. in 2019. Tn Rusia au fost alocate
investitii doar in anii 2014-2015, n restul anilor Rusia nu a primit investitii din partea BERD.
Din toate tarile analizate in anii 2014-2015, Germaniei si Norvegiei nu le-au fost alocate
investitii de catre BERD. Aceasta se datoreaza faptului ca atare tari au un nivel de dezvoltare

economica mai Tnalt fatd de tarile analizate.
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Sursa: elaborata de autor in baza (42) .
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Analiza s-a efectuat conform ,Raportului de competitivitate globala 2019” (42), care

apreciaza dezvoltarea infrastructurii cu noti pe scara de la 1 la 7. Tn raportul mentionat sunt

analizate 141 de tari. Din figura 2.2 observdm ca cel mai inalt nivel de dezvoltare il are

Germania. In anii 2016-2018 aceasta s-a pozitionat in primele 10 locuri cu nota 6. Dupa

Germania, din tarile analizate, observam ca un nivel mai dezvoltat are Norvegia care in anii

2016-2018 avea o stabilitate, ocupand locul 34 si nota 5. Conform raportului, si Rusia ocupa

locul 35 cu nota 4,9. Dintre tarile analizate, Ucraina si Romania au o infrastructurd mai putin

dezvoltatd, ocupénd locurile 78 si respectiv 83 din totalul de 141.
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Fig. 2.3. Pozitia unor téri din lume dupa calitatea drumurilor, 2016-2018

Sursa: elaborata de autor in baza (40).
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Analizdnd conform indicatorului componenta a infrastructurii, calitatea drumurilor
(fig.2.3) arata situatia privind nivelul dezvoltarii retelelor de drumuri. Astfel, Germania este
plasata printre primele 20 tari cu un nivel al drumurilor mai dezvoltate. O crestere a calitatii
drumurilor se observa in Norvegia care a crescut in anul 2018 cu aproximativ 5% fatd de anul
2017. La fel, o crestere se observa si in Polonia, aceasta s-a plasat in anul 2018 pe locul 65, cu 7
pozitii mai mult fata de anul 2017. Conform raportului, Rusia si Romania au cam acelasi nivel al
calitatii drumurilor, fiind plasate pe locul 114 si respectiv 120 in anul 2018 (40). In Ucraina se
atesta o situatie mai nefavorabild, calitatea drumurilor fiind mai slaba fata de tarile analizate,

aceasta ocupéand locul 130 din 141, ceea ce arata nivelul scazut al dezvoltarii retelelor de

drumuri.
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—2017 Nota 6.4 4.7 5 55 6.7 4.4
2018 Nota 6.2 5.2 5.1 55 6.9 4.5

Fig. 2.4. Calitatea furnizarii energiei electrice, 2016-2018

Sursa: elaborata de autor in baza (40).

Dupa indicatorul calitate a furnizarii energiei electrice (fig.2.4), Norvegia se plaseaza pe
locul 1 1n anul 2018 cu nota 6,9. De aici rezulta ca calitatea retelelor electrice, cét si dezvoltarea
acestora este la cel mai inalt nivel. Germania la fel este plasata printre primele 30 de locuri cu
nota 6,2. La fel, ca si in cazul calitatii drumurilor, Rusia si Roméania sunt cam la acelasi nivel de
dezvoltare si in cazul dezvoltirii retelelor electrice, plasdndu-se pe locul 59 si respectiv 58. In

Ucraina se constatd o situatie mai scazuta, aceasta aflandu-se pe locul 85 in anul 2018 cu nota
4,5 (40).
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Tn urma analizei informatiei internationale privind dezvoltarea infrastructurii n tarile
mentionate, putem spune ca infrastructura are un grad Tnalt de dezvoltare in tari precum
Germania, Norvegia si Polonia, iar o dezvoltare medie se atesta in Rusia si Romania, in Ucraina

se inregistreaza un nivel mai scazut al dezvoltarii infrastructurii.
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Fig. 2.5. Nivelul riscului de expropriere, 2019

Sursa: elaborata de autor in baza (63).

Riscul de expropriere (fig.2.5) cuprinde toate masurile discriminatorii luate de un guvern-

gazda care priveaza investitorul de investitiile sale firi nici o compensatie adecvati. In scopul

analizei riscului de expropriere sunt incluse evenimente de embargou, schimbarea regimului
(legal) si refuzul justitiei (63).

Acest indicator cuprinde nu doar riscul asociat exproprierii ca atare, ci si functionarea
institutiilor juridice din tara-gazda si probabilitatea unei schimbari negative a atitudinii fata de
investitiile straine.

Riscul de expropriere este disponibil pentru anii 2014-2019, tarile fiind clasificate in sapte
categorii: de la 1 (risc scazut) la 7 (risc ridicat). Pentru tarile analizate observam ca cel mai
scdzut risc este in Germania, Norvegia si Romania, cel mai ridicat este in Rusia urmat de
Ucraina si Moldova (63).

Procesul de expropriere a bunurilor imobile este intalnit in toate tarile, doar ca difera de

la o tara la alta prin denumirea procesului de expropriere sau denumirea scopului. Propunem

analiza normelor si celor mai bune practici internationale privind procesul exproprierii n
urmitoarele tari: Germania, Romania (64), Rusia (65), Polonia, Norvegia si Ucraina in

comparatie cu Republica Moldova. Principalii indicatori selectati pentru analiza sunt: legile de
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baza, procesul de expropriere, tipurile de valoare, data evaluarii si cine se ocupa de estimarea
despagubirilor. Prin prisma celei mai bune practici internationale formuldm problemele si cdile

de solutionare pentru Republica Moldova (66).

« Constitutia Germaniei art.14, alin.3 (alte legi Tn care este necesara exproprierea)
« Federal Building Code (Baugesetzbuch, BauGB) (despre evaluare capitolul 3 192-)

* Constitutia Romaniei din 1991 art.44 (alin.3)
* Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica

* Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local

* Constitutia Rusiei art.35
« Codul Civil (art.279-282)
* Codul Funciar (art. 49,55,57 cap. VII.1)

*Legea federald din 31.12.2014 nr.499-®3 a introdus un nou capitol VII.1 "Procedura de
inlaturare a terenurilor pentrunevoi de stat sau municipale"

« Costitutia Poloniei art.21, Legea cu privire la gestionarea bunurilor imobile datata cu 21
august 1997

* Legea privind principiile detailate ale pregatirii si executarii proiectelor de investitii in
constructia drumurilor publice datatd cu 10 aprilie 2003

* Regulamentul Consiliului ministrilor: Evaluarea imobiliara si pregatirea rapoartelor de
evaluare, datat cu 21 septembrie 2004

« Constitutia Regatului Norvegiei art.105,

* Legea privind exproprierea (23 octombrie 1959 - ultima revizuire prin Actul din 19 iunie
2009 nr. 704),

* Legea privind planul si constructia (27 iunie 2008 nr. 71

* Principiile de evaluare se bazeaza pe standardele Legii de compensare a exproprierii din 6
aprilie 1984.)

- Ucraina
* Constitutia Ucrainei
« Codul Civil
« Codul Federal
* Legea nr.1559-VI din 17 noiembrie 20019cu privire la expropriere

-l

Fig. 2.6. Cadrul legislativ normativ in domeniul exproprierii bunurilor

Sursa: elaborata de autor.

Cadrul normativ legislativ este unul dintre cele mai importante aspecte atat in cazurile
exproprierii bunurilor imobile, cat si in alte domenii. A fost analizata situatia legislativa in
Germania, Romania, Rusia, Polonia, Norvegia si Ucraina (fig.2.6).

Analizand situatia dupa criteriul legislativ, observam ca in toate tarile legea de baza pune
accent pe 2 conditii care trebuie sd le intruneasca declararea utilitatii publice a unor bunuri:

- realizarea lucrarilor doar pentru scopuri publice;
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- cudreapta si prealabilad despagubire.

Pentru o apreciere adecvata a procesului exproprierii importante sunt etapele nemijlocite
ale procesului dat. Astfel, in Germania procesul exproprierii Tncepe cu pre-negocierea
solicitantului de a dobandi terenul fird expropriere. In aceastd etapa este necesard o "ofertd
rezonabila" pentru a ajunge la o intelegere, stabilindu-se data audierii cu partile implicate.
Termenul de chemare la audieri este pana la o lund. Este important a se incheia acorduri la
aceasta audiere, deoarece duce la scurtarea procedurii de expropriere. Tot in aceasta etapa se face
public initiativa de expropriere (67).

A doua etapd este inaintarea cererii de expropriere si de pregatire a procedurii (procedura
preliminara).

In a 3-a etapa are loc procedura formald de cumpirare obligatorie, impartita in cazul in
care se dovedeste legitimitatea scopului public si a transferului de proprietate si determinarea
compensatiei corespunzatoare (67).

Tn Romania, etapele procesului de expropriere sunt:

1. Aprobarea indicatorilor tehnico-economici ai lucrarilor de interes national, judetean sau
local;

2. Consemnarea sumei individuale (reprezentand plata despagubirii la dispozitia
proprietarilor de imobile) aferente, reprezentand plata despagubirii pentru imobilele care
fac parte din coridorul de expropriere si afisarea listei proprietarilor imobilelor;

3. Transferul dreptului de proprietate;

4. Finalizarea formalitatilor aferente procedurii de expropriere (68).

Etapele procesului de expropriere in Rusia cuprind:

1. Pregatirea deciziilor de expropriere, selectarea terenurilor, informarea preliminard a
proprietarilor de teren despre decizie;

2. Luarea deciziei de expropriere;

3. Tnregistrarea deciziei la organul de stat care inregistreaza dreptul de proprietate asupra
terenurilor si informarea proprietarilor despre inregistrare;

4. Informarea proprietarilor despre expropriere nu mai tarziu de 1 an pana la inceperea
exproprierii propriu-zise.

5. Etapa de cumparare a terenurilor sau de dare in judecata pentru rascumpdrarea obligatorie
(69).

Tn Ucraina, procesul de expropriere parcurge aceleasi etape ca si in Rusia doar ci etapa a
4 n care trebuie sa fie informat proprietarul terenului este de 3 luni pana la data exproprierii
propriu-zise (cumpararii).
Tn Polonia, procesul de expropriere cuprinde urmitoarele etape:
64



1. Etapa de initiere;
2. Negocieri cu proprietarii; proprietarul terenului este informat cu 2 luni pana la data
cumpararii;
3. Informarea publica despre negocierile cu proprietarii;
4. Informarea tuturor partilor despre inceperea procedurii privind exproprierea si plasarea
anuntului in MO;
5. Introducerea datelor in registrul de evidenta in cazul exproprierilor;
6. Petrecerea consultatiilor administrative.
7. Luarea deciziei finale de catre autoritatea responsabila (70).
In Norvegia, 95% se solutioneazi prin acorduri, nu se ajunge la procedura de expropriere
(72).
Cea mai importantd problema in procesul exproprierii constd in stabilirea valorii
despagubirii. In acest scop au fost analizate componentele acestei marimi (valori) pentru fiecare
tara in parte.

Tabelul 2.1. Componentele despigubirii si tipurile de valori estimate n tarile selectate

Tari Componentele despagubirii

R.Moldova Valoarea reala+valoarea prejudiciilor+profitul ratat

. Valoarea echitabila+pierderea profiturilor+costurile
Germania

aditionale
Romania S o
Valoarea reala a imobilului + prejudiciul cauzat
Rusia Valoarea reald+prejudiciul cauzat proprietarului
Polonia Valoarea de piata+prejudiciile+costurile aditionale
Norvegia Valoarea de piatd

Valoarea de rascumparare+tvaloarea constructiilor si
Ucraina imbunatatirilor plantatiilor +valoarea pierderilor
Sursa: elaborat de autor.

Analizand, legislatia tarilor mentionate mai sus, s-a observat ca in toate tarile
componentele despagubirii (tab.2.1) sunt aceleasi doar ca depind de tipul de valoare estimata.
Un alt factor analizat este data la care are loc determinarea despagubirii, factor extrem

de important in procesul exproprierii (72). De data la care se estimeaza valoarea depinde
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mirimea despagubirii. In urma analizei (fig.2.7) constatim ci in functie de tara data, fie nu este
mentionata (Norvegia, Ucraina), fie corespunde datei luarii deciziei cu privire la expropriere
(Germania, Rusia, Polonia), fie data intocmirii raportului de expertiza (Romania) (73).

Germania Romania Rusia Polonia Norvegia  Ucraina

Data la care
s-a luat decizia de
BauGB art.93 alin.4 Art.26 alin.1, la  expropriere, chiar

. . - A g . Data deciziei ~ Nu este Nu este
Data evaludrii este de data intocmirii ~ daca exproprierea a . .
e L . oA de mentionat  mentionat
obicei data deciziei raportului de avut loc mai tarziu . g ~y
- . . expropriere in lege in lege
privind exproprierea expertiza evaluarea se face la
data cand s-a luat
decizia

Fig. 2.7. Data la care are loc evaluarea in diferite tari

Sursa: elaborat de autor.

Data la care are loc estimarea cuantumului despagubirii este foarte importanta in procesul
exproprierii. De aceasta data la care are loc evaluarea depinde marimea despagubirii.

Un alt aspect important Tn procesul exproprierii este persoana/institutia/organul care se
ocupa de estimarea despagubirilor. Astfel, in urma analizei constatam cd in Germania Se
formeaza comisii independente dintre mai multi experti reprezentate de citre un presedinte. in
Romaénia, pentru stabilirea despagubirilor instanta formeaza 0 comisie de experti.

Comisia de experti este formatd din expert numit de instanta, unul care este numit de
expropriator si al treilea din partea persoanelor care sunt supuse exproprierii (74). In Rusia,
conform legislatiei, este stabilit cd de estimarea despagubirilor se ocupd un evaluator
independent, Tn Polonia - evaluatorii certificati, in Norvegia pentru estimarea despagubirilor este
imputernicitd Curtea de Evaluare, in Ucraina — un expert (75) (76) (77).

Prin urmare, in functie de tard, despagubirile sunt estimate fie in cadrul unei comisii de
experti, fie de catre un expert independent.
Analiz&nd practicile tarilor dezvoltate, constatim urmatoarele aspecte de baza:

o Reglementari legale: diferentierea continutului si a limitelor de proprietate si
exproprierea este explicata in Constitutia Germaniei. Uneori, grevarile proprietatii
trebuie sa fie compensate, dar nu se afla sub incidenta termenului de expropriere.
Desi In Germania diverse legi permit preluarea terenurilor in scopuri publice,
regulile privind procedura de expropriere si compensare sunt aceleasi.

e Scopuri publice: posibilitatea de a atinge anumite scopuri publice cu ajutorul
exproprierii este prevazutd in multe legi nationale, precum si in legile statelor
federale. Exista posibilitatea de a aproba un proiect de lege in special pentru o
importanta dezvoltare a infrastructurii publice cum ar fi extinderea aeroportului
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din Stuttgart, care permite exproprierea. Dacd scopul consta in bundstarea publica,
nu conteaza solicitantul care poate fi persoana privata sau publica, scopurile
publice trebuie sa prevaleze in mod considerabil scopurilor private.

e Procedura: procedura de expropriere este efectuata de catre organul superior al
autoritatilor administrative. Autoritdtile de expropriere sunt independente si, in
special, nu sunt responsabile pentru scopul public care ar trebui sa fie realizat prin
preluarea terenului. O "oferta rezonabild" a solicitantului anterior procedurii este
foarte importanta.

e Despagubiri: "Compensatia corespunzatoare" ar trebui sa permita proprietarului
anterior s cumpere o altd proprietate cu aceleasi caracteristici ca cea expropriata.
Astfel, compensatia trebuie sa includa: (1) valoarea proprietatii expropriate in
functie de estimarea valorii obiective actuale a imobilului (echivalent cu valoarea
de piatd) si (2) platile suplimentare datoritd daunelor rezultate pentru acoperirea
pierderilor individuale ale activitatii proprietarului sau in functie de costurile
necesare pentru repunerea in acelasi standard ca inainte. Avantajele unei parti
ramase din proprietate vor fi egalizate.

Generalizand experienta internationala, constatim ca in marea majoritate a cazurilor
procesul de expropriere apare in cazul dezvoltarii infrastructurii. Un grad inalt de dezvoltare a
infrastructurii s-a constatat in astfel de tari precum Germania, Norvegia si Polonia, un grad
mediu de dezvoltare este in Rusia si Romania, iar tara vecina Ucraina are un nivel redus al
dezvoltarii infrastructurii (78).

Un indicator important pentru dezvoltarea competitiva a tarilor este riscul exproprierii.
Pentru tarile analizate observdm ca cel mai redus nivel de risc este in Germania, Norvegia si
Romania, cel mai ridicat este in Rusia urmat de Ucraina si Moldova. Pentru reducerea nivelului
riscului exproprierii importantd este asigurarea transparentei procedurii si asigurarea unei
despagubirii corecte, adecvate situatiei (79).

Principalii indicatori care influenteaza procesul de expropriere sunt: cadrul legislativ
(legile de baza), aspectul procedural al exproprierii, despagubirea (tipul valorii pe cate se

bazeaza despagubirea), data estimérii despagubirii si cine estimeaza marimea despagubirilor.
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2.2. Evaluarea bunurilor imobile pentru expropriere conform Standardelor Internationale

si Europene de Evaluare

Conform Standardelor Internationale de evaluare, pentru estimarea valorii unui bun
imobil, evaluatorii utilizeaza metode de evaluare in dependenta de tipul obiectului care necesita a
fi evaluat (80).

Principalele abordari in evaluare sunt abordarea prin piatd, abordarea prin venit, abordarea
prin cost (fig.2.8).

ABORDARI DE EVALUARE CONFORM SIE

P . . Abordarea prin
Abordarea prin piata Abordarea prin venit P

cost
" A
P \..\.. 7 ™,
a) tehnicile cantitative: pentru estimarea
- analiza pe perechi de b) tehnicile costului de
date Cﬂjfrﬂrh'e: 'l\nlocuire nou:
- analiza pe ede - analiza
date, peE comparatiilor e ﬂ&xﬁgrgf - mefoda |
liza datel e 12 : comparatiilor
- analiza datelor relative 1 : :
d I zarea actualizat unitare
secundare - anallza venitului (analiza
- analiza statistica tendintelor DCF) - metoda
- analiza costurilor - analiza costurilor
- capitalizarea clasamentului segregate
diferentelor de venit - interviuri eIt e el
2% J |

Fig.2.8. Metodele de evaluare conform Standardelor Internationale de evaluare

Sursa: elaborata de autor in baza (81).

Abordarea prin piatd este un proces care are la baza determinarea valorii de piatd a unui
obiect prin compararea acestuia cu bunuri imobile analogice care au fost recent tranzactionate
sau care sunt oferite.

Abordarea prin piatd mai este denumitad ca metoda comparatie directa sau comparatia

vanzarilor. Aceasta abordarea prin piatd este usor de aplicat in cazul tuturor tipurilor de bunuri

imobile, daca exista date ce tin de tranzactiile sau ofertele cu obiectele analogice. Tn contextul
abordarii prin piatd informatii ce tin de tranzactii sau oferta sunt acele date care se referd la
pretul de vanzare si nu sunt influentate de modificarile care intervin in evolutia pietei imobiliare.

In cazul in care se utilizeaza date privind ofertele acestea trebuie sa fie valabile la data evaluarii.
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Tn cazul cand pe piata sunt disponibile informatii ce tin de preturile de vanzare a
bunurilor imobile analogice cea mai corectd de aplicat pentru estimarea valorii de piatd, este
abordarea prin piata.

Utilizarea abordarii prin piata poate fi greu de aplicat si uneori chiar limitata, in cazul
cand pe piata lipsesc informatii ce tin de preturile de vanzare a bunurilor imobile analogice Tn
cazul in care evaluatorii pot sd procure informatiile dintr-o baza de date Tnainte de toate sa se
documenteze corespunzitor despre veridicitate informatiei, evaluatorul este obligat sa aplice
aceasta abordare si nu are dreptul sa motiveze neaplicarea acestei abordari prin faptul ca lipseste
informatia suficienta.

Prin informatii ce tin de preturile obiectelor analogice se intelege acele informatii care tin
de preturile bunurilor analogice obiectului evaluat care au fost tranzactionate sau oferite spre
vanzare pe piata, principalul factor este ca aceste informatii sa fie clar stabilite si analizate critic.

Tn cazul cind un raport de evaluare este intocmit prin utilizarea partiald sau exclusiva a
ofertelor de piatd, la baza fiind ca obiecte bunuri imobile comparabile, este conforma cu
Standarde de evaluare internationale.

In primul rand in procesul de analizd evaluatorii trebuie si se asigure ci bunurile
analogice selectate sunt reale (adica pot fi identificate) si ca au caracteristicile fizice conforme cu
informatiile scriptice.

Pentru fiecare obiect analog selectat se indica sursa de unde provine informatia utilizata.
La fel un lucru important in procesul determinarii valorii de piata este foarte important ca toate
datele utilizate si rationamentele pe baza carora se selecteaza comparabilele sa fie cat mai
veridice.

Acele obiecte analogice selectate fie ca au fost vandute sau ofertate, care au caracteristici
fie cantitative si/sau calitative foarte diferite de fata de obiectul evaluat, nu pot fi utilizate ca
surse de informatii veridice. Tn acest caz apare necesitatea aplicarii ajustarilor prea mari din
aceastd cauza se selecteaza acele bunuri similar care au caracteristici cat mai apropiate de
obiectul evaluat (81).

In cadrul abordarea prin piatd, bunurile imobile analogice se selecteaza in functie de
criteriile de comparatie adecvate specificului obiectului evaluat. Se identifica toate asemanarile
si diferentele intre elementele de comparatie a proprietatilor comparabile fata de obiectul evaluat
si se aplica ajustarile necesare.

Ca element de comparatie sunt cum ar fi: dreptul de proprietate, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, toate cheltuielile suportate dupa cumparare bunului imobil, conditiile de

piata, si apoi se analizeaza elemente ce tin de amplasarea, caracteristicile fizice, caracteristici
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economice, modul de utilizare cét si alte componente non-imobiliare cum ar fi de ex: prezenta
mobilierului (81).

Concluzia finala ce tine de valoarea de piatd determinate prin abordarea prin piatd se
atribuie valorii bunului imobil comparabil care are este cel mai apropiat din punct de vedere
fizic, juridic si economic fatd de obiectul evaluat. Astfel pentru acest bun comparabil se
efectueaza cele mai mici ajustari.

La selectarea si determinarea valorii finale evaluatorii trebuie sa tind cont de urmatoarele
date cumar fi:

o intervalul de valori rezultate in urma aplicarii abordarii;

o numarul de ajustari aplicate pretului fiecarui obiect similar;

o numarul total de ajustari aplicate pretului fiecarui obiect similar, marimea ajustarilor se
calculeaza ca suma absoluta (att ajustare bruta - valoric si procentual);

o numarul total de ajustdri aplicate pretului fiecarui obiect similar, calculat ca suma
algebrica (adica ajustare neta - valoric si procentual);

Argumentarea ajustarilor aplicate obiectelor analogice este o conditie obligatorie conform
SIE, fieacre argumentare trebuie sa fie prezentata in raportul de evaluare. Daca nu este prezentat
modul de estimare a ajustarilor nu este permisa aplicarea acesteia in raportul de evaluare (81).

O alta abordare este abordarea prin cost, aceasta reprezinta procesul de estimare a valorii
proprietatii imobiliare evaluate prin scaderea din costul de nou al constructiei/sau Tn unele cazuri
a mai multor constructii a deprecierii acumulate si addugarea valorii terenului estimat la data
evaluadrii la rezultatele obtinute In urma excluderii deprecierii la data evaluarii.

Se recomanda ca abordarea prin cost se fie utilizata in cazul in care obiectul evaluat este:

e constructii noi sau relativ nou construite;

e in cazul constructiilor vechi. In acest caz este necesar sa se respecte conditia ci exista

suficiente date pentru estimarea deprecierii acestora;

e constructii aflate in procesul de constructie si chiar la nivel de proiect;

e in cazul in care obiectul evaluat reprezinta bunuri imobile speciale.

In cadrul estimirii valorii de piatd prin abordarea prin cost evaluatorul alege dintre cele
doua tipuri de cost de nou - costul de inlocuire si costul de reconstruire — dupa alegerea unei tip
de cost de nou este necesar sa utilizeze tipul selectat in mod consecvent (81).

La fel evaluatorul verifica si se asigura ca toate informatiile de intrare pentru evaluare
sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare.

De catre SIE este recomandat sa fie aplicate in calcul costul de inlocuire, in caz ca nu
este posibil, se recomanda a fi aplicat costul de reconstruire, dar doar printr-o argumentare in

raportul de evaluare de ce s-a ales acest tip de cost (81).
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Atunci cand nu sunt disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, in special
in cazul constructiilor speciale, se recomanda a fi utilizati indicii de cost adecvati pentru a
transforma costurile istorice intr-o determinare a costului de reconstruire.

La fel ca in cazul celorlalte abordari toata informatia utilizata pentru estimarea costului de
inlocuire nou trebuie sa fie preluate din surse care au un grad inalt de credibilitate si care
obligatoriu trebuie sa fie indicate in raportul de evaluare. Daca este posibil de fiecare data este
necesar ca informatia utilizata pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie verificatd din doua
surse credibile diferite, Tnainte ca acestea sa fie utilizate in procesul de evaluare.

In cadrul abordarii prin cost se pot considera doar acele cheltuieli financiare care au fost
suportate in perioada construirii si sunt incluse in costul de construire acestea sunt atribuite Tn

sarcina constructorului. (81).

Deprecierea (uzura)
fizica
* recuperabila
* nerecuperabila — durata
viata scurta
enerecuperabild —
elemente cu viata lunga

Deprecierea

(neadepvarga) b _
functionala GPI;ECIefea
o externa
* recuperabila , (economica)
enerecuperabila

Fig. 2.9. Componenta deprecierii acumulata si tipurile de deprecieri pe care le poate
avea o constructie

Sursa: elaborata de autor in baza (81).

In procesul determinarii valorii cu ajutorul abordarii prin cost de citre evaluatori nu trebuie
sa fie confundata termenul de depreciere prezentat conform standardelor si aplicata in calcul in
cadrul evaluarii cu termenul contabil al deprecierii care in special tine de amortizarea
imobilizarilor corporale.

La fel ca in cazul celorlalte abordari in raportul de evaluare trebuie sa fie prezentate si

argumentate modalitatea de estimare a costului de nou si a deprecierilor. La fel nu pot fi utilizate
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unele forme ale deprecierii fara a fi argumentata in raportul de evaluare modalitatea de estimare
a acestora. (81).

Alta abordarea recomandata de catre SIE este abordarea prin venit. Aceasta reprezintd este
procesul de determinarea a valorii de piata a obiectului evaluat prin aplicarea metodelor pe
aplicate de evaluator care au la baza analiza capacitatii obiectului evaluat de a genera venituri si
prin procesul de determinare a valorii de piata are loc transformarea acestor venituri care duc la
estimarea valorii obiectului prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este posibild de aplicat in cazul oricarei bun imobil care generator
de venituri la data evaludrii sau urmeaza sa genereze venit conform destinatiei si pietei din care
face parte.

In cadrul abordarii prin venit la bazi stau 2 metode precum sunt metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat. In procesul de estimare a valorii rezultatele
obtinute trebuie sa fie similar in cazul ambelor metode dacd se iau in calcul informatii adecvate
si se aplicara corect.

In cazul cand exista informatii suficiente de piatd, ce tin de chiriei si cel al gradului de
neocupare al spatiilor sunt la nivelul pietei si atunci cand sunt disponibile informatii privind
tranzactiile sau oferte de vanzare cu obiecte similare se recomanda a fi utilizata capitalizarea
venitului, numita si capitalizare directa.

Conform SIE ,,Capitalizarea directd consta in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un
singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzatoare”. (81).

Tn cazul cind se estimeaza cd veniturile si/sau cheltuielile obtinute de obiectul evaluat se
modifica in timp este recomandat conform SIE sa fie aplicatd metoda analizei DCF.

Metoda analizei DCF sau mai este numita si metoda fluxului de numerar actualizat ia n
considerare veniturile si cheltuielile probabile care pot fi obtinute pe parcursul unei perioade de
previziune.

In cazul utilizarii acestei metode evaluatorul stabileste previziuni ale veniturilor si
cheltuielilor pentru o anumita perioadd in care urmeaza a fi obtinute, la fel se determina si
valoarea terminald (reversia). Dupa determinarea valorilor prognozate si a valorii terminale
acestea sunt transformate in valoare prezenta cu ajutorul tehnicilor de actualizare.

Perioada de previziune este prezentata evaluatorului de catre client sau pot determinate de
catre evaluator. Indiferent ca perioada este prezentata de catre client sau stabilita de evaluator
aceasta trebuie sa fie argumentata n raportul de evaluare (81).

In cadrul abordarii prin venit indiferent de metoda aplicata este necesari corelarea tipului

de venit/flux de numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare.
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La determinarea valorii conform metodei capitalizarii venitului, se utilizeaza venitul net
din exploatare. Tn cazul in care este utilizat alt tip de venit, decizia de a nu utiliza venitul net din
exploatare se argumenteaza in raport.

Marimea venitului net din exploatare se determina tinand cont de venitul brut potential si
venitul brut efectiv obtinut de catre proprietatea evaluata.

Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de obiectul evaluat cu conditia ca
grad de ocupare trebuie sa fie de 100%.

In procesul estimirii venitului brut efectiv, se ajusteaza venitul brut potential cu pierderile
aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei, aceste pierderi trebuie sa fie determinate de
catre evaluator.

La etapa de estimare a venitului net din exploatare, se scade din venitul brut efectiv
cheltuielile de exploatare aferente obiectului evaluat, si alte cheltuieli care sunt suportate de catre
proprietari, acestea cheltuieli sunt considerate ca fiind nerecuperabile.

Acele cheltuielile care sunt suportate direct de catre persoanele care iau in chirie nu
trebuie scazute din venitul brut efectiv. La fel din venitul brut efectiv nu se scad taxele fiscal
aferente veniturilor proprietarului cum ar fi impozitul pe venit sau alte taxe , platile ratelor la
credit pentru bunul imobil cat si amortizarea contabild a constructiilor.

Toate informatiile utilizati Tn procesul determinarii valorii prin abordarea prin venit sunt
necesare de argumentat in raportul de evaluare. Argumentarea se face prin prezentarea a sursele
de informatii folosite, modul cum au fost verificate acestea si in unele cazuri modul de calcul
(81).

Ghidul de evaluare GE630 aplicat obligatoriu in Roméania explica metodele de evaluare
a terenurilor, axandu-se pe prevederile Standardelor Internationale de Evaluare (SIE) si
Standardelor Europene de Evaluare (SEE).

La determinarea valorii de piata a terenului se tine cont de cea mai buna utilizare a
acestuia.

Conform prevederile Standardelor Internationale de Evaluare (SIE) principalele metode

de evaluare a terenului ca fiind considerat liber sunt(fig. 2.10):
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Fig.2.10. Metode de evaluare a terenului conform SEV ANEVAR
Sursa: elaborata de autor in baza (82).

Comparatia directa este una din metodele cele mai des utilizate pentru evaluarea terenului
si cea mai adecvata cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

In cazul cind pentru estimarea valorii terenului se aplici metoda comparatiei directe,
aceasta trebuie sa se bazeze pe datele descrise in cadrul ,,Abordarii prin piata”, in special pe
recomandarile Ghidului ce tine de selectarea obiectelor analogice si etapele aplicarii
coeficientilor de corectie (82).

Deci in cazul utilizarii metodei comparatiei directe Se analizeazd informatiile privind
preturile de oferta si de vanzare cu obiecte analogice aplicAnd corectii pentru terenurile similare
fata de terenul evaluat.

Pentru o estimare corectd se analizeazd toate elementele care sunt identice obiectului
evaluat si cele care diferd, pentru toate elementele care diferd se aplica corectiile necesare.

Ca criterii de comparatie sunt in primul rand dreptul de proprietate, conditii de finantare,
conditiile de vanzare, si dupd aceste 4 elemente obligatorii se analizeaza si se ajusteaza
cheltuielile efectuate dupa cumpdrare, amplasarea, caracteristicile fizice, infrastructura si retele
ingineresti prezente.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi utilizare, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Atunci cand lipsesc date privind tranzactiile cu terenuri analogice pentru a putea fi
utilizata metoda comparatiei directe, se utilizeaza metode alternative precum: extractia, alocarea

si capitalizare a venitului (83).
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Capitalizare a venitului este o abordare care cuprinde 2 metode cum sunt:

1) metodele capitalizarii directe care cuprinde metode precum reziduala si capitalizarea
rentei funciare; si
2) metoda actualizarii care cuprinde analiza fluxului de numerar si metoda parcelarii.

Metoda extractiei de pe piata are la baza principiul determinarii valorii de piatd a
terenului din pretul de vanzare/oferta al unui bun imobil edificat, excluzidnd marimea contributiei
constructiilor. Médrimea/valoarea contributiei constructiei este estimatd prin metoda costului de
nlocuire net (abordarea prin cost).

Metoda alocarii, se mai numeste si metoda proportiei, are la baza principii precum
echilibrul contributia. Aceasta metoda este recomandat de aplicat in cazul cand lipsesc informatii
despre tranzactii cu bunuri analogice, conform aceste metode se mentioneaza ca exista un raport
intre valoarea terenului si valoarea bunului imobil complex.

La baza metodele de capitalizare a venitului exista informatie foarte redusa si credibila
pe care un evaluator poate sa le utilizeze in procesul de evaluare.

Metodele mentionate in general, nu sunt utilizate ca metode principale de evaluare a
terenurilor, ca exceptie sunt unele situatii speciale cum ar fi metoda parcelarii n scopul
eficientizarii si dezvoltarii unui teren liber (82).

In cazul in care exista conditii ca:

a) valoarea de piatd a unei constructiei existente este cea mai buna si eficienta utilizare a
terenului ca fiind liber, poate fi cunoscuta sau estimata;

b) cand se cunoaste venitul net obtinut de proprietatea imobiliara;

c) cand se pot estima marimile ratelor de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructie;

d) cénd exista 0 autorizatie de construire valabila, Se recomanda ca valoarea de piata sa
fie determinate conform metodei reziduale.

Aplicabilitatea metodei reziduale este una limitata, deoarece pe piata exista putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre ratele de capitalizare separate numai pentru
teren si, respectiv, numai pentru cladiri (82).

Metoda capitalizarii rentei funciare se aplica prin determinarea valorii de piatd in cazul
n care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare determinate in urma analizei pietei
in cazul cand determindm valoarea de piata a terenului arendat/inchiriat, cu alte cuvinte in cazul
cand exista inregistrat contract de locatiune.

In cazul in care plata de arendi indicate in contract corespunde plitii de arenda de piata,
valoarea determinata cu ajutorul ratei de capitalizare de pe piata se va echivala cu valoarea de
piatd a dreptului de proprietate.
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Analiza parcelarii si dezvoltarii, se utilizeazd atunci cand sunt necesare de evaluat

terenuri cu suprafete mari astfel acestea au posibilitatea de a fi divizate in parcele mai mici si

vandute cumparatorilor (84).

Aceastd metoda este recomandatd a fi utilizatd in cazul evaludrii unui teren liber si se

estimeaza valoarea de piata prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda data de multe ori este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care ofertele

de terenuri comparabile cu terenuri cu suprafete mari sunt rare (82).

Deoarece in cazul exproprierii pentru utilitate publicd in cea mai mare parte cad sub

incidenta terenuri (85), vom expune aspectele pozitive si complexitatea metodelor de evaluare a

acestora in urma analizei practicilor internationale:

Tabelul 2.2. Analiza aplicabilitatii metodelor de evaluare a terenurilor

Metoda de evaluare

Aspectele pozitive

Complexitatea

Abordarea prin
comparatii directe

Cea mai credibild metoda n cazul
estimarii valorii

Dificultatea in argumentarea ajustarilor

Lipsa informatiei privind preturile de vanzare

Parcelarii Se utilizeazd mai des 1n cazul estimarii Exista riscul stabilirii perioadei de prognoza
valorii investitionale gresitd
Extractiei Simplu de utilizat Poate sa dea rezultate eronate din cauza
dificultatilor de a Iua 1in considerare
caracteristicile speciale ale unui anumit
obiect evaluat
Selectiei Existenta unui numar mare de Riscurile de dublare a erorilor in calcule,
informatie pe piata primara a obiectelor | deoarece este necesar sid se stabileascd
tipice valoarea unui obiect si costurile imbunatatirii
acestuia in conformitate cu cea mai eficientd
utilizare a terenului
Reziduala Este usor de aplicat Tn cazul in careRiscurile de dublare a erorilor in calcule,

existd date privind chiria bunurilor
evaluate

deoarece din venitul net calculat pentru un
anumit obiect este necesar sa se aloce o cotd
atribuibild terenului propriu-zis si sd o
capitalizeze

Capitalizarea
platilor de arenda

Se utilizeaza pentru terenurile agricole

Fluctuatii semnificative sezoniere si alte
variatii ale rentabilitdtii pe diverse segmente
de piata, precum si lipsa unei piete dezvoltate

a terenurilor date in arenda

Sursa: elaborat de autor.
Generalizand cele relatate, observam ca abordarea prin piatd este abordarea optima in

evaluare si aduce rezultate veridice in cazul estimdrii valorii echitabile. In comparatie cu

problemele si neajunsurile mentionate pentru celelalte abordari, aceasta este cea mai

recomandata.

Tn urma analizei cadrului metodologic national si cel international putem spune ci cadrul

metodologic al R.Moldova expus in Regulamentul provizoriu privind evaluarea bunurilor

imobile corespunde practicilor internationale si europene de evaluare a terenurilor (51).
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In urma analizei abordarilor si

metodelor de evaluare conform Standardelor

Internationale si practicii R.Moldova, tindnd cont de specificul evaludrii bunurilor in cazul

exproprierii permanente si temporare, in tabelul 2.3 expunem componentele despagubirii ce

urmeaza a fi estimate, abordarile in evaluare recomandate in conditiile R.Moldova si sursele de

informare care urmeaza a fi consultate.

Tabelul 2.3. Exproprierea bunurilor imobile pentru necesitate publica conform

principiului recompensarii depline a prejudiciilor

Nr. Componentele despagubirii Abordari in Sursele de informare
crt. evaluare
1 2 3 4

Daunele reale ale proprietatii suportate de | Abordarea prin | Actele de proprietate valabile
1 proprietarul bunurilor imobile, persoanele cu piata nregistrate n Registrul bunurilor

drept de folosinta, persoanele cu drept de | Abordarea prin | imobile

arenda. cost

Profitul ratat de catre proprietar, proprietarul .| Datele din Registrul bunurilor

. ... | Abordarea prin | . -

2 terenurilor, persoanelor cu drept de folosinta, venit imobile

persoanelor cu drept de arenda.

Limitarea temporarda a dreptului de .| Contractele de arenda

. ok : Abordarea prin

proprietate asupra bunului imobil, a venit N o
3 drepturilor proprietarului terenurilor, Abordarea prin Actele  privind  caracteristicile

persoanelor cu drept de folosinta, persoanelor cost P tehnice (planul geometric, dosarul

cu drept de arenda. de inventariere tehnicd)

Reducerea calitatilor fertile ale terenurilor | Abordarea prin _ o
4 (deteriorarea, modificarea bonitatii), cost Datele de pe piatd (oferte privind

calitatilor utile ale bunului imobil. Abordarea prin | vanzarea / chiria)

venit
i ititi i .| Datele statistice

Crearea incomoditatilor p.enturu proprietar, | aApo-darea prin

persoane cu drept de folosintd, persoane cu cost o _
S drept de arenda in utilizarea terenului aldturat .| Colectarea indicilor ~ comasati

. ) Abordarea prin ICVR. ICVI
celui expropriat venit ( , )

Sursa: elaborat de autor in baza (59).

Reiesind din cele relatate, observam ca calculul despagubirii in cazul exproprierii pentru

utilitate publica implica utilizarea celor trei abordari in evaluare. Cadrul metodologic national

privind evaluarea terenurilor nu difera esential de prevederile Standardelor Internationale de

Evaluare.

Asadar, nu poate fi aplicatd o singurd metoda de calcul pentru estimarea marimii

despagubirii. Diverse componente ale despagubirii se determina aplicand diferite metode din

cadrul diferitor abordari adecvate situatiei concrete.
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2.3. Problematica exproprierii in R.Moldova. Situatia de caz in constructia

conductei de gaze pe directia Ungheni—Chisinau

Vom analiza problemele exproprierii in R.Moldova in baza proiectului ,,Constructia
conductei de transport gaze pe directia Ungheni—Chisinau”, care este un proiect de anvergura ce
necesita 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.Chisinau,
0 zond majora de consum de gaze din tard, de conducta de interconectare dintre orasul estic al
Romaniei - lasi si Ungheni, oras din Moldova, la granita cu Romania. Aceastd conexiune va
spori securitatea energeticd a Moldovei prin diversificarea surselor de aprovizionare cu gaze -
conditie necesara pentru dezvoltarea economica a tarii (86).

Traseul conductei propuse incepe in raionul Ungheni, in partea de vest a Republicii
Moldova, si se termina in municipiul Chisindu, situat in partea centrald a tirii. In cadrul acestei
EIMS sunt analizate mai multe optiuni de traseu. In toate optiunile, proiectul traverseazi in plus
raioanele Nisporeni, Calarasi si Straseni.

Principalele componente ale proiectului gazoductului Ungheni—Chisinau sunt:

e gazoductul cu un diametru de 600 mm si o lungime intre 113 si 133 km (in dependenta de
optiunea de traseu);
e 5 statii cu supape bloc care ocupi o suprafatd Tmprejmuiti cu gard de cca 100 m? fiecare;

e statii de reglare a presiunii gazelor (GPRS), una cu cca 800 m? si una cu cca 3 ha;

6 statii de lansare si de receptie PIG: 4 Tn zonele GPRS, 1 cu 100 m? la legitura cu
interconectorul existent Iasi-Ungheni si 1 cu 100 m? intr-una din legiturile la reteaua
Chisinau.
Proiectul are urmatoarele cerinte aproximative cu privire la teren:
Pentru gazoduct:
» plantatii efemere private (legume, cereale) - 116.0 ha;
pasuni private - 20 ha;
paduri in proprietatea statului - 39 ha;

paduri protejate in proprietatea statului - 0 ha;

YV V V V

livezi private - 46 ha;
» vii private - 38 ha.
Pentru cealalta infrastructura:
» pasuni private - 0.07 ha;

» terenin proprietatea statului - 3.08 ha.
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Fig. 2.11. Traseul conductei de gaze pe directia Ungheni—Chisinau

Sursa: (86).

Proiectul traverseaza cinci raioane (fig.2.11): Optiunea 1b traverseaza raioanele Ungheni,
Nisporeni, Caldrasi si Straseni; Optiunea 2 traverseaza raioanele Ungheni, Nisporeni si Straseni;
sectiunea comuna traverseaza raioanele Straseni si Chisindu

Proiectul 1 "Conducta de interconectare a sistemului de transport gaze naturale din
Romania cu sistemul de transport gaze naturale din Republica Moldova”. Faza II, pe directia
Ungheni-Chisinau se implementeaza in conformitate cu prevederile Legii nr.105/09.06.2017
privind declararea utilitatii publice pentru lucrérile de interes national de constructie a conductei
de transport gaze naturale pe directia Ungheni—Chisinau, si a avut loc faza executarii lucrarilor
de constructie a gazoductului concomitent cu procedura de expropriere a terenurilor situate pe
amplasamentul acestora (86).

Prevederile Legii nr.105/09.06.2017 delimiteaza competentele functionale ale institutiilor
responsabile de realizarea procedurii de expropriere necesare implementarii proiectului. Astfel,
in conformitate cu articolul 3 legii mentionate, reprezentantii statului prin decizia de guvern
acestia iau toate angajamentele necesar pentru executarea procesului de expropriere a tuturor
terenurilor si a drepturilor de folosintd asupra acestora care sunt aferente traseului care asigura
constructia gazoductului. Toate terenurile si alte bunuri imobile amplasate pe teren atat pentru
exproprierea temporara Cat si cea permanenta sunt prezentate in documentatia de proiect. (87).

Conform legii Guvernul va suporta toate platile care sunt estimate sub forma de
despagubire. Sursele de plata a marimii despagubirilor stabilite sunt finantate din bugetul de stat.

Responsabili pentru plata despagubirilor permanente este institutia ,,Unitatea consolidata
pentru implementarea si monitorizarea proiectelor in domeniul energeticii”, care reprezinta

organul central de specialitate al administratiei publice in domeniul energeticii.
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Pentru exproprierea temporard marimea despagubirilor la fel este suportatd de catre
Guvern insi in cazul dat cheltuielile le suporta institutia ale 1.S. ,,Vestmoldtransgaz”.

Tn urma analizei Legii nr.105 din 09.06.2017si in special Astfel, conform Art. 5° este
prevazut ca pentru elaborarea dosarelor cadastrale si evaluarea prejudiciilor si promovarea
actelor privind transmiterea proprietatii sau drepturilor de folosinta statului responsabila ARFC
prin intermediul institutului IPOT (87).

e IIT) Transmiterea notificarii
) Decm&gﬁi; filitariig 1) Stabilirea despagubirilor proprietarilor sau altor
P titulari de drepturi

V) In termen de 20 de zile
de la data primirii
notificarii, proprietarii se
prezinta la locul indicat
exproprierii pentru
ndeplinirea formalitatilor
legate de expropriere

IV) Afisarea listei bunurilor
care cad sub expropriere la
sediile autoritatilor publice
locale si pe pagina oficiala
a primariilor in a caror raza
sunt situate acestea

V1) Tn termen de maxim 60
de zile de la expirarea
termenului indicat Tn pct.5,
expropriatorul are obligatia

emiterii/aprobarii actului de
expropriere ‘

VII) Actul de expropriere VIII) Transferul de la expropriatla |
isi produce efectele si in expropriator al dreptului de proprietate
situatia in care proprietarii asupra bunurilor imobile se considera
bunurilor imobile sau alti efectuat la data publicarii actului de
titulari de drepturi nu se expropriere de catre expropriator, cu
prezinta sau nu si-au efectuarea ulterioara a inregistrarilor in
Tnregistrat dreptul RBI \

Fig. 2.12. Etapele procedurii de expropriere in cazul constructiei conductei de transport gaze
naturale pe traseul Ungheni—Chisinau
Sursa: elaborata de autor in baza (87).

Conform Legii nr.105 din 9 iunie 2017 privind declararea utilitdtii publice pentru
lucrarile de constructie a conductei de transport gaz pe directia Ungheni—Chisinau, procedura
speciala de expropriere traverseaza urmatoarele etape:

1. Prima etapa este declararea utilitatii publice. Dupa aceasta etapa are loc estimarea
marimilor despagubirilor care necesitd a fi achitate fata de titulari si proprietarii obiectelor
amplasate pe traseul conductei de gaz.

2. A doua etapa este determinarea marimii despagubirilor. Acestea sunt determinate in
baza rapoartelor de evaluare care sunt intocmite de catre specialisti certificati independenti
(evaluator independenti detinatori ai certificatelor din domeniu). Acestia sunt selectati prin
concurs public.

3. Etapa a 3-a cuprinde procesul de notificare a proprietarilor si titularilor de drept, acesta

este In forma si cuprinde informati despre cine este expropriatorul, date privind obiectul care este
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supus exproprierii, marimea despagubirilor care sunt propuse pentru plata, termenul Tn care
proprietarul trebuie sa elibereze obiectul, dar cu conditia ca acesta sa nu fie mai mic de 30 de
zile lucratoare din momentul primirii notificarii.

4. la etapa a patra expropriatorul face publica informatia privind lista bunurilor imobile
supuse exproprierii prin afisarea publica la primariile in raza carora sunt amplasate bunurile cat
si plasarea pe pagina oficiald a primariilor, in acelasi timp continua transmiterea notificarilor
catre proprietari.

5. Proprietarii si titularii de drepturi dupa primirea notificarii au un termen de 20 de zile
pentru a se prezenta la locul mentionat pentru discutarea procesului de expropriere cu
expropriatorul.

Dupa caz, daca asupra bunurilor imobile existd inregistrate contracte care formeaza relatii
cu titulari de alte drepturi, proprietarii sunt obligati sd anunte expropriatorul despre existenta
acestora, pentru ca sa fie achitate despagubirea fatd de toate partile existente implicate.

6. Daca de la expirarea a termenului de 20 zile dupa primirea notificarii, mai expira 60 de
zile si proprietarul nu se prezinta la locul indicat, atunci are loc emiterea si aprobarea actului de
expropriere de catre expropriator. Actul dat duce la obligatia transmiterii bunului in proprietatea
expropriatorului.

7. La fel actul de expropriere emis se rasfrAnge si asupra titularilor de drepturi care nu
sunt in tara si a acelora care nu si-au deschis succesiunea asupra bunurilor imobile, cét si in
cazurile cadnd nu sunt cunoscuti cine sunt succesorii bunurilor care cad sub decizia exproprierii.

8. Data publicarii actului de expropriere de cétre expropriator Se consider momentul n
care are loc transmiterea de drepturi de la proprietar la expropriator. Cu actul de expropriere intra
in vigoare la momentul inregistrarii in Registrul bunurilor imobile (87).

Tn cazul cand din teren este necesar de expropriat doar o parte dintr-un teren, atunci toate

cheltuielile si actele privind formarea terenului le va suporta expropriatorul. Astfel se va face o
solicitare cétre oficiul cadastral sau un inginer cadastral detindtor a certificatului care va efectua
si emite decizia de formare a bunului imobil, dupa aceasta toate datele cat si planul geometric al
trenurilor formate se inregistreaza in registrul bunurilor imobile.
Prin notificarea proprietarilor atat persoane fizice cat si juridice are loc informare despre
procesul de expropriere care este in forma scrisa si cuprinde informati despre cine este
expropriatorul, date privind obiectul care este supus exproprierii, marimea despagubirilor care
sunt propuse pentru plata, termenul in care proprietarul trebuie sa elibereze obiectul.

De la data primirii notificarii in termen de 20 zile proprietarii si titularii de drepturi
trebuie sa se prezinte cu notificarea , actele care confirma a dreptul de proprietate sau alte

drepturi reale inregistrate si existente la data primirii notificarii la sediul administratiilor publice
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locale si centrale in raza cérora se afla terenurile supuse exproprierii. Actele care confirm dreptul
de proprietate trebuie sa fie atat prezentate in original cat si copii legalizate.

In cazul in care la momentul prezentirii proprietarului sau a titularilor de drepturi la
administratia responsabild cu pachetul de acte solicitat se analizeaza si se identifica ca lipsesc
careva acte, expropriatorul este in drept ca in termen de 15 zile de la solicitarea despagubirii, sa
prezinte si sd completeze actele prezentate initial cu actele lipsa.

Atunci cand proprietarul nu prezinta in termen actele lipsa pentru a confirma si dovedi
dreptul de proprietate, plata despagubirii va fi efectuata doar la momentul prezentarii acestora cu
respectarea legislatiei in vigoare.

O alta situatie este cand proprietarii sau titularii nu se prezintd sid depund actele
confirmative a dreptului de proprietate cat si cererea pentru plata despagubirii, astfel in asa
cazuri expropriatorul dupa ce transmite prin notificare marimea despagubirilor, va depune
aceasta suma intr-un cont bancar care este deschis si administrat de catre expropriator.

Plata despagubirile se elibereazd conform legislatiei in vigoare si anume legii 105, in
cazul constructiei gazoductului de pe traseul Ungheni-Chisinau.

Daca plata despagubirilor pentru bunuri si drepturi expropriate sunt solicitate de catre mai
multi pretendenti, marimea si achitarea despagubirilor poate fi repartizata si achitatda conform
legislatiei aplicabile.

Astfel plata despagubirii se va achita doar acelor persoane care prin acte justificative se
proprietari sau titulari de drepturi reale. In unele cazuri in asa situatii plata despagubirilor se face
n urma emiteri de hotarare judecatoreasca care se consider a fi definitiva si irevocabila (87).

In cazul in care dreptul de proprictate a bunurilor sunt detinute de citre o persoana
decedata, plata despagubirii va fi transmisa catre succesorii legali care vor trebui sa confirme
acest drept prin certificatul de mostenitor prin hotarare judecatoreasca definitiva si irevocabila in
privinta dreptului de proprietate.

Daca pentru expropriere sunt supuse terenuri aferente fondului forestier national altele
care se afla in proprietate privata, in cazul in care lipsesc documente ce confirma dreptul de
proprietate sau titularii de drepturi care nu sunt in tara si a acelora care nu si-au deschis
succesiunea asupra bunurilor imobile, cdt si in cazurile cdnd nu sunt cunoscuti cine sunt
succesorii bunurilor care cad sub decizia exproprierii si nu se incheie o intelegere cu plata se
efectueaza fard acordul persoanelor mentionate.

Astfel marimea despagubirii care necesitd achitata pentru terenul care face parte din
fondul forestier cét si valoarea determinate pentru cantitatea de lemn este stabilitd ca se

despagubiri si se chita mai tarziu la cererea proprietarului.
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Atunci cand proprietarul nu este de acord cu marimea despagubirii aceasta va fi achitata
avand la baza o cerere la care trebuie sa fie atasata hotararea instantei de judecatda definitiva si
irevocabild. Hotararea instantei de judecata are functia de a stabili cuantumul despagubirii sau
de emitere a unei declaratii care prezinta acceptarea cuantumului despagubirii stabilit de
expropriator.

Marimea sumei despagubirii pentru proprietarii/detindtorii de alte drepturi reale care nu
sunt de acord cu suma indicate n notificare este stabilita Tn baza rapoartelor de evaluare emise
de catre o comisie instituitd de catre Guvern.

Aceste sume se anunta expropriatului n termen de 5 zile de la emiterea acesteia.

Dupa emiterea deciziei de determinare a sumei despagubirilor, Tn termen de 90 de zile se
efectueaza achitarea despagubirilor catre proprietari sau titulari de drepturi.

Daca si la aceasta etapa proprietarul nu este de acord , acesta este in drept ca in termen de
2 ani de la data in care ia fost transmisa notificare privind decizia de determinare a marimii
despagubirii, se poate adresa in instanta de judecatd, insa nu va putea contesta transferul de la
expropriat la expropriator a dreptului de proprietate asupra bunurilor expropriate.

La fel si in cazul in care mostenitorii expropriatului decedat se pot adresa instantei
judecatoresti termenul de calculeaza de la data acceptarii succesiunii.

Toate cererile care se depun in judecata, se analizeaza Tn conformitate cu prevederile
art.14-15 din Legea exproprierii pentru cauza de utilitate publica nr. 488 din 8 iulie 1999.

In final se mentioneaza ca procesul de expropriere, cat si realizarea proiectului nu pot fi
suspendate sau oprite la cererea unei persoane ce motiveaza existenta de litigii ce tin de posesia
sau proprietatea unui bun expropriate.

Un moment important este ca toate platile pentru despagubire pe care le primesc
proprietarii sunt considerate surse de venit neimpozabile. Aceasta prevedere este valabila doar
conform Legii nr.105 mentionatd mai sus.

Tn prezent, conform Hotararii Guvernului nr.1237/2019, au fost expropriate 26 de terenuri
cu destinatie agricold (anexa 1) la care vor avea loc lucrari supraterane pentru constructia
conductei de transport gaze naturale.

Aceste 26 terenuri se transmit in administrarea Ministerului Economiei si Infrastructurii
conform datelor din articolul 3 al prezentei hotérari.

Toate inregistrarile in Registrul bunurilor imobile se efectueaza gratuit de catre ASP, la
cererea proprietarilor. Inregistrarilor se efectueaza in baza dosarelor cadastrale perfectate (88).

Alte terenuri au fost supuse temporar (anexa nr.2) exproprierii pentru perioada de la data

intrdrii in vigoare a Hotararii Guvernului nr.1237/2019, pe intreaga duratd de executare a
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lucrarilor de constructie a conductei de transport gaze naturale pe directia Ungheni—Chisindu,
declarate de interes national (88).

,Unitatea consolidata pentru implementarea si monitorizarea proiectelor In domeniul
energeticii” care este subordonata Ministerului Economiei, trebuie ca sa asigure achitarea
marimilor despagubiri proprietarilor si titularilor de drepturi conform propunerii de expropriere
in cazul cand a fost acceptati suma pe cale amiabili. In cazul cand nu a fost solutionati
propunerea pe calea amiabild marimea despagubirii va fi achitatd conform deciziei Comisiei
pentru solutionarea intdmpindrilor sau hotararii judecatoresti.

In procesul de expropriere pentru constructia gazoductului este prevazuti formarea unei
comisii care are ca scop solutionarea cererilor venite din partea proprietarilor sau al titularilor de
drepturi care nu sunt de acord cu marimea despagubirilor estimate.

Membrii comisiei pot sa se elibereze si pot fi angajati si implicati alti membri fara a emite
o alta hotarare de Guvern.

Componenta comisie se stabileste la data adoptarii legii trebuie sd cuprinda 3 persoane care
sunt angajati ca membri permanenti care sunt specializati in sectorul din care face parte lucrarile
de interes national. Pe langa membrii permanenti mai sunt angajati si 3 3 persoane cu participare
ad-hoc acestia sunt reprezentanti ai proprietarilor din zona in care sunt amplasate terenurile
supuse exproprierii.

Membrii ad-hoc sunt propusi de catre reprezentantii administratiei publice locale din zona
carora fac parte terenurile expropriate.

Toate cererile care vin catre Comisia sunt analizate si solutionate conform datelor din
art.11 al Legii privind exproprierii pentru cauza de utilitate publica nr.488/1999. Cererea pentru
catre comisie se face in termen de 45 de zile, calculat de la data receptionarii propunerii de
expropriere (31).

La moment, suma despdgubirilor estimate pentru compensarea prejudiciilor suportate de
catre persoanele afectate de procedura de expropriere este estimata la valoarea de circa 10 000,0
mii de lei.

Pe parcursul procedurii de expropriere de catre Comisia pentru solutionare a
intdmpindrilor, instituitd prin Hotdrarea Guvernului nr.1237/2019, au fost examinate 28 de
contestatii.

Astfel, dat fiind ca majoritatea intampinarilor inaintate de catre persoanele afectate in
esentd se rezuma la solicitarea modificdrilor de traseu al gazoductului, solutionarea amiabila a

TR

gazelor naturale SRL ,,Vestmoldtransgaz” in calitate de beneficiar al proiectului si responsabil de
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executarea lucrarilor de constructie respective, care in prezent este in proces de examinare a
solutiilor tehnice posibile pentru fiecare caz in parte.

Generalizand, constatam ca constructia gazoductului pe traseul Ungheni-Chisinau are
urmatoarele beneficii pentru dezvoltarea R.Moldova si 1n special pentru dezvoltarea retelelor de
gaze:

e tinand cont ca la moment in R. Moldova exista doar o singura sursa de import ce tine
de gaze naturale, conducta de pe traseul Ungheni-Chisindu ne asigura o securitatea si
diversificarea a aprovizionarii cu gaze mai inalta.

e un alt beneficiu este realizarea obiectivelor Strategiei Energetice aprobate pentru
perioada 2013-2020. Pentru aderarea la sistemul energetic al Uniunii Europene conform
strategiei au fost stabilite diversificarea surselor de furnizare a gazelor naturale. Tn special prin
conectarea retelelor de gaze naturale la cele ale Romaniei. Astfel se adevereste ca constructia
acestui gazoduct a dus la realizarea acestui obiectiv.

e La fel in lista de angajamente fatd de UE al R.Moldova mentionate n Acordul de
Asociere semnat Tn 2014, este si conditia de diversificare a surselor de gaze naturale. Deci prin
constructia gazoductului tara noastra isi indeplineste angajamentele fatd de Uniunea Europeana
si fatd de Comunitatea Energetica.

« Un avantaj al conductei este interesul sporit din partea tarii vecine. Tn acest sens
Romaénia a pornit noi proiecte ce tin de lucrari de extindere si modernizare a infrastructurii sale.

o La fel prezenta acestui gazoduct va duce la realizarea de noi reforme in sectorul
gazelor naturale in R.Moldova, in special ce tine de tarife cét si intarirea independentei institutiei
ANRE, in vederea administrarii eficiente a participantilor din acest sector.

e Prin constructia gazoductului ar putea fi intarite relatiile in sectorul gazelor naturale si
cu Ucraina.

e Nu Tn ultimul rand putem spune ca investitiile in acest proiect va duce la imbunatatirea
calitatii serviciilor de alimentare cu gaze naturale prestate atat locuitorilor capitale cat si celor
din alte regiuni ale tarii.

Analiza realizarii proiectului in derulare ,,Constructia conductei de gaze pe directia
Ungheni—Chisinau”, din punct de vedere al principalilor indicatori, care influenteaza procesul de
expropriere (scosi in evidentd in urma analizei practicii internationale), a permis constatarea
urmatoarelor:

e Cadrul legislativ:

(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.
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(2) Hotararea Guvernului nr.1237 din 19.12.2018 ,, Cu privire la exproprierea pentru
cauzd de utilitate publicd a bunurilor imobile (terenurilor) si a dreptului de folosinta
asupra bunurilor imobile (terenurilor) situate pe amplasamentul lucrarilor de interes
national de constructiec a conductei de transport gaze naturale pe directia Ungheni—
Chisindu”, cu modificarile propuse la nivel de proiect la data de 23.07.2020cu
modificarile propuse la nivel de proiect la data de 23.07.2020.

Aspectul procedural: procedura speciala de expropriere este descrisa in Legea 105 din
09.06.2017. insa, practicile internationale si efectele proiectelor nationale care au
implicat exproprierea, permit a constata insuficienta detalierii si lipsa unor concretizari a
etapelor procedurale.

Despdgubirea se stabileste pe baza rapoartelor de evaluare. Insa, rapoartele de evaluare
nu prezintd valoarea despagubirii ci doar a valorii de piata la data evaludrii, fapt care nu
corespunde scopului evaluarii — expropriere.

Data aprecierii despagubirii nu a fost fixa, a corespuns datei inspectarii terenurilor de
catre evaluator, fiind fixata doar data predarii rapoartelor de evaluare la 26.12.2018. Insa,
data evaluarii influenteaza direct asupra rezultatelor evaluarii respectiv asupra marimii
despagubirilor care urmeaza a fi achitate.

Cine estimeaza marimea despdagubirilor — 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 a serviciilor” calitatea evaluarilor nu poate fi asigurata la nivel
corespunzator. Ca reguld, costuri mici pot oferi acele firme unde activeazd mai multi

asistenti evaluatori sau evaluatori necalificati.

2.4. Exproprierea — instrument de protejare a patrimoniului cultural

Actualmente, in societate, dar si printre profesionisti si persoane cu posturi de raspundere,

se vehiculeaza doud abordari ale patrimoniului arhitectural. Unii sunt adepti ai dezvoltarii

localitatilor urbane prin distrugerea si Inlocuirea cladirilor vechi cu unele moderne, construite

conform ultimelor tendinte in arhitectura, constructii, precum si cerinte ale pietei. Altii sustin ca

istoria, patrimoniul cultural si respectiv cel arhitectural trebuie pastrate pentru noile generatii; ca

trecutul determina prezentul si contureaza viitorul. Ideea, a carei adepti suntem si noi, consta in

necesitatea pastrarii autenticitatii, identitdtii nationale prin pastrarea inclusiv a patrimoniului

arhitectural. Patrimoniul arhitectural este unul din elementele structurale ale neamului cu un

potential energetic enorm pentru dezvoltarea spiritualda si constientizare  nationald 1in
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multitudinea natiunilor, etniilor existente In lume, precum si o ancorda 1in valul de schimbari
generat de procesul de globalizare (89) (104).

Cu regret, la moment in R.Moldova au castigat teren adeptii primei pozitii mentionate.

Patrimoniul cultural prin impactul esential asupra societatii datoritd importantei rolului sau
in educatie, economie si in ansamblu, in civilizatia intregii societati este de interes public. Acest
statut impune legiferarea regimului de protejare a acestuia si de prevenire a oricarui fel de
prejudiciu asupra sa, prin instituirea unor servituti ale dreptului de proprietate, fie ea publica sau
privatd, asupra bunurilor de patrimoniu si, in acelasi timp, masuri specifice de punere in valoare
si prezervare a acestor bunuri (89).

Ocrotirea monumentelor istoriei si culturii de catre organele de stat cuprinde diferite
activitati, care se materializeaza in prevederea si asigurarea lucrarilor de evidentd, punere in
valoare, protejare, salvgardare, conservare si restaurare. De asemenea, se acorda atentie si
extinderii bazei materiale, folosirii si accesibilitatii monumentelor pentru diverse investigatii,
instruirii tinerei generatii si propagdrii valorilor istorico-culturale. Ocrotirea de catre stat este
exercitata de Parlament, Guvern, de consiliile raionale si municipale, orasenesti si comunale,
precum si de presedintii raioanelor si primari (90).

Insa, ,,ce ar trebui sa fie” si ceea ce se realizeaza ,,de facto” nu intotdeauna corespunde in
Republica Moldova. De exemplu, faptul nepublicarii la data adoptarii in 1993 a Registrului
monumentelor ocrotite de stat a condus la demolarea unui numar impunator de obiective cu
valoare arhitecturald, culturala si istorica panad in 2010, cand acesta a fost publicat In Monitorul
Oficial al Republicii Moldova. Legislatia nationald prevede ca ,, Privatizarea obiectelor si
obiectivelor care alcatuiesc patrimoniul cultural national este interzisd”, concomitent cu
prevederea ca ,, (1) Monumentele ce sunt in proprietate privata pot fi vandute, donate sau
instrainate cu notificarea obligatorie a organelor de stat pentru ocrotirea monumentelor. n cazul
tranzactiei de cumpararea-vanzarea cu aceste tipuri de obiecte, statul are dreptul de preemtiune”
(91) (92) (104).

Insa aceastd mentiunie este adesea incilcati sau, neglijata.

Desi legislatia nationala in vigoare (92). prevede anularea tranzactiilor in privinta
monumentelor incheiate cu incélcarea prevederilor legii si atrag dupa sine raspunderea prevazuta
de Codul Civil, nu exista precedente in aplicarea acestei masuri. (104).

Legea, in scopul ocrotirii monumentelor sub formd de bunuri imobile, prevede
obligativitatea asigurarii acestora de catre proprietarii monumentelor, in contractele de asigurare
fiind indicata valoarea monumentelor si a terenului din zonele lor de protectie, stabilitd de

experti, Insa exemple concludente in acest sens nu exista (92) (104).
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In consecinti, deja o patrime de secol patrimoniul cultural al Republicii Moldova este
supus agresiunii si se afla in continua degradare. In perioada 2003-2006 au fost identificate 977
de obiective cu statut de monument protejat de categorie nationala si locald din Chisinau inscrise
in Registrul monumentelor RM. Deja Tn 2010 s-a constatat ca peste 25% dintre ele sunt sau
demolate, sau se afl in proces activ de distrugere (93) (94). In Chisinau au fost demolate 82 de
obiective cu statut de monument (dintre care 44 au fost demolate in perioada 1993-2006, iar 38
n perioada 2006-2012). 160 dinte obiective au suferit interventii ilicite. Cifra totald a imobilelor
care au avut de suferit din cauza nerespectarii legislatiei privind protectia monumentelor este de
254 de obiective cu statut de monument protejat de categorie nationala si locala (95). Si aceasta
cifra continud sa creasca, in primul rand, datorita coruptiei existente si nerespectarii prevederilor
legale. (104).

Lipsa unor reguli clare, inechivoce de urbanizare, dar si nerespectarea celor care exista,
conduce la schimbarea considerabild a imaginii Centrului Istoric si deteriorarea monumentelor
arhitecturale. Astfel, observam nerespectarea regimului de indltime in cartierele amplasate in
Centrul Istoric. Constructia cladirilor moderne voluminoase, multietajate in imediata apropiere a
monumentelor arhitecturale nu doar schimba aspectul vizual, dar si afecteaza structura de
rezistentd a cladirilor vechi, accelerand degradarea acestora (96) (104).

La nivel international majoritatea actelor normative care se refera la regimul juridic al
valorilor istorico-culturale sunt adoptate sub egida ONU (UNESCO). in sfera de activitate a
acestei organizatii interstatale intrd solutionarea unui spectru larg de probleme ale colaborarii
internationale stiintifice si culturale. Tn conformitate cu pct.2 al art.1 al Statutului siu UNESCO
prevede: ,,Sa mentina, sa sporeasca si sa difuzeze cunostintele, asigurand conservarea si protectia
mostenirii lumii a cartilor, operelor de arta si a monumentelor de istorie si stiintd si recomandand
natiunilor interesate conventiile internationale necesare, Tncurajand cooperarea dintre natiuni in
toate ramurile activitatii intelectuale, inclusiv schimbul international de persoane active in
domeniile educatiei, stiintei si culturii si schimbul de publicatii, obiecte de interes artistic si
stiintific si alte materiale de informatii”. Din momentul infiintarii sale (Londra, 1945), UNESCO
desfagoara o activitate legislativa intensa, constand in elaborarea si adoptarea unor conventii si
recomandari cu privire la protectia valorilor istorico-culturale. In activul siu practic intra
adoptarea celor mai importante acte normative de ordin international cum ar fi: Conventia de la
Haga din 1954, Conventia despre protectia mostenirii culturale din 1972, dar si o serie intreaga
de recomandari specificate.

Primul document international, care a fost recunoscut si aprobat la nivel mondial, este
Conventia de la Haga din 1954, scopul principal al caruia este conservarea mostenirii istorico-

culturale a popoarelor lumii (97). Drept urmare a acestei conventii, anual sunt conservate cele
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mai  importante =~ monumente  arhitecturale cu  valoare = mondialda  (fig.2.14).
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Fig. 2.13. Numirul bunurilor conservate in perioada 1979-2019

Sursa: elaborata de autor in baza (98).

Insd numarul monumentelor aflate in pericol nu se micsoreaza considerabil. Anual acest

numar este suplinit, la Tnceputul anului 2020 cuprinzand 36 de obiective culturale (99) (fig.2.14).
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Fig. 2.14. Numarul monumentelor aflate in pericol, 1978-2019

Sursa: elaborata de autor in baza (98).

Analizand figura 2.14, observam ca in ultimii ani are loc o crestere a numarului de
monumente inregistrate ca fiind in pericol, in anii 2015-2019 acestea pastrand ih medie un numar
de 36 monumente. Conform acestei evolutii, putem spune ca in ultimii ani se pune un accent tot

mai mare pe protejarea si monitorizarea monumentelor arhitecturale la nivel mondial.
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Pericolele la care sunt supuse obiectele de patrimoniu pot fi clasificate in ,efective” si
,potentiale”. In cazul pericolelor efective, obiectivul se confrunti cu un pericol iminent specific
si dovedit cum ar fi: deteriorarea grava a materialelor; deteriorarea grava a structurii si/
caracteristicilor ornamentale; deteriorarea grava a coerentei arhitecturale sau urbanistice;
deteriorarea grava a spatiului urban sau rural sau a mediului natural; pierderea semnificativa a
autenticitatii istorice; pierderea importanta a semnificatiei culturale.

Pericolele ,,potentiale” cuprind amenintarile care ar putea avea efecte daunatoare asupra
caracteristicilor inerente ale obiectivului. Astfel de amenintari sunt, de exemplu, modificarea
statutului juridic al proprietatii, diminuand gradul de protectie a acestuia; lipsa politicii de
conservare; efectele amenintatoare ale proiectelor de planificare regionald; efectele
amenintatoare ale urbanismului; focar sau amenintare de conflict armat; impacturile

amenintatoare ale factorilor climatici, geologici sau de altd natura.

Pericol constatat Pericol potential
* Proprietatea se confrunti cu un * Proprietatea se confrunta cu
pericol iminent specific si dovedit amenintari care ar putea avea
cum ar fi: efecte daunatoare asupra

caracteristicilor sale inerente.
Astfel de amenintari sunt, de
exemplu:
» modificarea statutului juridic al
proprietatii, diminuand gradul de
protectie a acestuia;

* deteriorarea grava a materialelor;

* deteriorarea grava a structurii si /
caracteristicilor ornamentale;

* deteriorarea grava a coerentei
arhitecturale sau urbanistice;

* deteriorarea grava a spatiului urban

- P : * lipsa politicii de conservare;
sau rural sau a mediului natural; e .
: . . « efectele amenintatoare ale proiectelor
* pierderea semnificativa a

...... de planificare regionala;
+ efectele amenintatoare ale

. gﬁﬁgf? importanta a semnificatiei urbanismului:
' * focar sau amenintare de conflict
armat;

* impacturi amenintitoare ale
factorilor climatici, geologici sau de
alta natura.

Fig. 2.15. Tipuri de pericole care influenteazi patrimoniul arhitectural
Sursa: elaborata de autor in baza (100).
Monitorizarea proprietadtilor aflate in pericol a permis identificarea factorilor care
afecteazi valoarea universald remarcabili. in anul 2008, Comitetul patrimoniului mondial a

adoptat o lista standard compusd din 14 factori primari, cuprinznd fiecare un numar de factori

secundari (100).
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1. Cladiri si dezvoltare

2. Infrastructura de transport
3. Utilitati sau infrastructura de servicii

4. Poluarea

5. Utilizarea / modificarea resurselor
biologice

6. Extragerea resurselor fizice

7. Conditii locale care afecteaza tesatura
fizica

8. Utilizdri sociale / culturale ale
patrimoniului

9. Alte activitati umane

10. Schimbdri climatice si evenimente
meteorologice severe

11. Evenimente ecologice sau geologice
bruste

12. Specii invazive / extraterestre sau specii
hiperabundante

13. Managementul si factorii institutionali
14. Alti factori

Fig. 2.16. Factorii care afecteaza valoarea patrimoniului cultural la nivel mondial

Sursa: elaborata de autor in baza (101).

Factorii prezentati in figura 2.16 sunt factori primari, acestia cuprinzand un sir de factori
secundari cum ar fi:

1. Cladiri si dezvoltare: acest grup cuprinde locuinte, dezvoltare comerciala, zone
industriale, cazare majord pentru vizitatori si infrastructurd asociata, facilitati de interpretare si
vizitare.

2. Infrastructura de transport cuprinde: infrastructura de transport terestru, infrastructura
de transport aerian, infrastructura de transport maritim, efectele care decurg din utilizarea
infrastructurii de transport, infrastructura de transport subteran.

3. Utilitati sau infrastructura de servicii care cuprind: infrastructura de apa, instalatii
pentru energie regenerabila, instalatii pentru energie neregenerabild, utilitati localizate, utilitati
liniare majore.

4. Poluarea cuprinde: poluarea apelor marine, poluarea apelor subterane, poluarea apelor
de suprafata, poluarea aerului, deseuri solide, intrarea excesului de energie.

5. Utilizarea / modificarea resurselor biologice cuprinde: pescuit / colectarea resurselor

acvatice, acvaculturd, conversia terenului, cresterea animalelor / pasunatul animalelor domestice,
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productie vegetald, colectare comercialda de plante salbatice, colectia de plante salbatice de
subzistenta, vanatoare comerciald, vanatoare de subzistentd, silvicultura / productie de lemn.

6. Extragerea resurselor fizice cuprinde: minerit, exploatarea in cariera, ulei si gaz,
extractia apei.

7. Conditiile locale care afecteaza tesatura fizica cuprind: vant, umiditate relativa,
temperatura, radiatii / lumina, praf, apa, ploaie, daunatori, microorganism.

8. Utilizarile sociale / culturale ale patrimoniului cuprind: utilizari rituale / spirituale /
religioase si asociative, valorificarea patrimoniului de catre societate, vanatoare, colectare si
colectare indigene, modificari ale modurilor traditionale de viata si ale sistemului de cunoastere,
identitate, coeziune sociald, schimbari in populatia locala si in comunitate, impactul turismului /
vizitatorilor / recreerii.
antrenament militar, razboi, terorism, tulburari civile.

10. Schimbarile climatice si evenimentele meteorologice severe cuprind: furtuni,
inundare, seceta, desertificarea, modificari ale apelor oceanice, schimbarea temperaturii, alte
efecte asupra schimbarilor climatice.

11. Evenimentele ecologice sau geologice bruste cuprind: eruptii vulcanice, cutremure,
tsunami / val de maree, alunecare de teren avalansd, eroziune si colmatare / depunere, incendiu
(incendii).

12. Speciile invazive / extraterestre sau speciile hiperabundante cuprind: specii
translocate, specii terestre invazive / extraterestre, specii de apa dulce invazive / extraterestre,
specii marine invazive / extraterestre, specii hiperabundante, material genetic modificat.

13. Managementul si factorii institutionali cuprind: cadrul legal, activitdti de cercetare /
monitorizare cu impact redus, guvernare, activitati de cercetare / monitorizare cu impact ridicat,
activitdti de management, resurse financiare, resurse umane.

14. Alti factori cuprind factori care nu au fost mentionati mai sus (101).

Analizand situatia existenta in Republica Moldova privind patrimoniul arhitectural prin
prisma factorilor nominalizati, constatdim cd influenta majord asupra bunurilor imobile este
exercitatd de urmatoarele:

eCladirile si dezvoltarea. O tentatie extraordinard pentru proprietarii patrimoniului
arhitectural a devenit sporirea valorii de piatd a loturilor de teren amplasate in centrul istoric al
Chisindului. Daca in cartierele periferice lotul de teren pentru constructii se vinde cu 20-25 mii
euro/ar, in centrul capitalei pretul este practic dublu (102) (103) (104).

e Pe parcursul ultimului deceniu, preturile unui ar pentru unele loturi amplasate in centrul

istoric au depdsit 100 mii euro. Doar in ultimul an lipsa de loturi libere a condus la sporirea
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pretului loturilor pentru constructii in centrul capitalei in medie cu cca 35%. Actualmente,
factorul ,,economic” prevaleazd in constiinta societatii. Se considerd ca cladirile care nu aduc
venit devin inutile si se transformd pentru proprietari in balast, ca orice proprietate trebuie sa
genereze venituri mari. (104).

e Infrastructura de transport. Traficul rutier timp de 10 ani a sporit Tn medie cu 60%,
numarul autoturismelor a crescut cu 68%. Intensitatea fluxului rutier in centrul orasului de
asemenea a crescut, provocand vibratii considerabile ale terenului, care contribuie la sporirea
degradarii monumentelor arhitecturale (105) (104).

e Utilitatile sau infrastructura de servicii. Retelele ingineresti in zona amplasarii
patrimoniului arhitectural sunt invechite, adesea se defecteaza si genereaza tasari de suprafete
care atrag fisurarea peretilor.

e Utilizarile sociale / culturale ale patrimoniului. Doar imobilele utilizate in calitate de
muzee, lacase religioase, universitdti, scoli, biblioteci se afld intr-o stare bund sau satisfacatoare
si-si pastreaza valoarea culturala / arhitecturala. (104).

e Alte activitati umane. Caracteristice R.Moldova sunt activitatile ilegale mentionate
anterior si distrugerea deliberata a patrimoniului. Vom mentiona aici si reparatia cladirilor cu
materiale moderne ,,Ja moda” cum ar fi inlocuirea decorului, acoperirea peretilor cladirilor cu
tencuiala sau cu un strat de pietre, schimbarea acoperisului si inlocuirea lui cu mansarde cu 1-2
niveluri si constructia anexelor, nlocuirea usilor si geamurilor din lemn cu cele de termopan,
steclirea si/sau captusirea balcoanelor. Astfel, interventiile contemporanilor conduc la disparitia
,orasului istoric”. (104).

e Tehnologiile inadecvate si materialele necorespunzatoare conduc la sporirea degradarii
constructiilor incluse in patrimoniul cultural national. Finisarile exterioare executate in ultimele
doua decenii nu au rezistat mai mult de 5 ani.

e Evenimentele ecologice sau geologice. Degradarea, uzura avansatd a constructiilor in
capitala Republicii Moldova se datoreaza si micro vibratiilor generate de cutremurele de pamant
caracteristice zonei. (104).

e Speciile invazive. Cu referintda la patrimoniul arhitectural vom atrage atentia asupra
plantatiilor perene. Chisinau Tntotdeauna s-a mandrit cu faptul ca este un oras verde si frumos.
Cu parere de rau, radacinile copacilor maturi distrug nu doar trotuarele si carosabilul, dar si
afecteaza fundatiile cladirilor. Avand in vedere cd in Centrul Istoric exista si cladiri fara fundatii,
radacinile copacilor afecteaza intreaga structura de rezistenta a cladirilor. (104).

e Managementul si factorii institutionali. Lipsa unor reguli clare, inechivoce de

urbanizare, dar si nerespectarea celor care existd conduce la deteriorarea monumentelor
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arhitecturale. Actualmente, putem observa nerespectarea regimului de inaltime in cartierele
amplasate in Centrul Istoric al or. Chisindu. Constructia cladirilor moderne voluminoase,
multietajate in imediata apropiere a monumentelor arhitecturale nu doar schimba aspectul vizual,

dar si afecteaza structura de rezistentd a cladirilor vechi, accelerand degradarea acestora. (104).

Exproprierea patrimoniului cultural

Dupa cum observam, asupra patrimoniului arhitectural influenteaza diversi factori care
genereaza 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 este exproprierea cu
conservarea ulterioara a acestuia (106).

Posibilitatea de a expropria un bun protejat este inclusa in Conventia de la Granada
»Pentru protectia patrimoniului arhitectural al Europei”, art. 4.

Conform aceste Conventii se prevede ca fiecare parte isi asuma responsabilitatea ca Sa
evite ca bunurile protejate sa fie deteriorate, degradate sau demolate.

Din aceasta perspectiva, fiecare parte se angajeaza sa introduca in legislatia sa, dacd nu
exista deja, dispozitii care sda prevad dreptul autoritatilor din domeniul public sa oblige
proprietarii bunurilor protejate sa efectueze anumite lucrari sau de a i se substitui, in cazul in care
acesta nu este in masura sa le faca. La fel sunt necesare dispozitii care sa prevada dreptul
autoritatilor din domeniul public posibilitatea de a expropria un bun protejat (107) (104).

Fiecare tard decide propria modalitate de implementare a prevederilor respective. De
exemplu, Turcia, Rusia si Romania au abordari diferite fatd de conservarea patrimoniului
imobiliar deteriorat, degradat, gestionat inadecvat.

In Turcia, pentru a implementa prevederile articolului 12 paragraful 8 of the Law on the
Protection of Cultural and Natural Assets dated 21/7/1983 a fost elaborat ,,Regulation on the
Contribution Fee for the Conservation of Immovable Property” publicat in Official Gazette pe 13
aprilie 2005, dar a intrat in vigoare in varianta actualizata pe 22 august 2015 (108).

Obiectivul Regulamentului formulat Tn articolul 1 prevede: ,,Scopul prezentului
regulament este de a determina principiile de aplicare a datei, a acumularii si a contributiei care
trebuie colectatd la o ratda de 10% din impozitul pe proprietate acumulat pentru protectia si
evaluarea bunurilor culturale imobile ramase in zonele de atributii ale municipalitatilor si
administratiei speciale provinciale” (109).

Prin articolul 7 se concretizeaza ca ,,(2) Contributiile vor fi utilizate de guvernare in
masura de echitate, ludnd in considerare numarul de bunuri culturale imobile, situatia actuala si

contributia la valorile culturale ale provinciei, al costului planificarii, proiectelor, lucrarilor de
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implementare si expropriere (inclusiv TVA) pregétite de municipalitati, administratii private

provinciale si presedintii de monitorizare si coordonare a investitiilor pentru protectia si

evaluarea bunurilor culturale imobile nu depaseste 95%, cu conditia ca suma colectata in contul

de contributie este suficienta” (109) .

Pentru a Tnainta procedura de expropriere, elaborarea proiectelor, planificarea si

implementarea in cadrul proiectelor pregatite in scopul conservarii si evaludrii bunurilor

culturale imobile, de catre guvern sau administratii se pregatesc un sir de acte necesare (tabelul

2.4).

Tabelul 2.4. Acte necesare pentru dosarele de protejare si expropriere
a patrimoniului cultural

a) Dezvoltarea si planificarea proiectului

b) Implementarea
proiectului

¢) Exproprierea

1) Planul de conservare:

- Decizia Consiliului de conservare care
indica frontierele zonei de planificare a
sitului de conservare urbana si sectiunea
hartd aprobata

- Raportul tehnic

- Hotérarea adundrii municipale

- Costul estimat al proiectului

2) Pentru proiecte de amenajare urbana
si reabilitare strada:

- Decizia Consiliului Conservarii care
indica frontierele zonei proiectului si
elementele care trebuie conservate la fata
locului, precum si sectiunea harta aprobata
- Imagini panoramice care arata zona
proiectului, periferia acestuia si cladirile
importante, precum si fotografii realizate cu
dimensiunile minime de 9x13

- Costul estimat al proiectului

3) Pentru proiecte la scara unei singure
cladiri:

- Decizia Consiliului Conservarii privind
inregistrarea cladirii

- Harta la scara si sectiunea harta care arata
pozitia, periferia si locatia cladirii

- Fotografii care prezintad partile interioare,
exterioare si periferia cladirii

- Costul estimat al proiectului

1) Pentru implementarea
proiectului de proiectare
urbana si reabilitare
strada:

- Proiect de implementare
aprobat de Consiliul
Conservarii

- Imagini panoramice si
fotografii in dimensiunile de
9x13 ale zonei

- Program de lucru

- Costul estimat al proiectului

2) Pentru implementarea
unui singur proiect de
cladire:

- Proiect de implementare
aprobat de Consiliul
Conservarii

- Raport de restaurare

- Program de lucru

- Fotografii care prezinta
partile interioare, exterioare
si periferia cladirii

- Costul estimat al proiectului

1) Decizia de
Tnregistrare cu privire
la imobilul care
urmeaza a fi
expropriat

2) Decizia de
expropriere finalizata
3) Costul exproprierii

Sursa: elaborat de autor in baza (109)

In timpul evaludrii cererilor de expropriere, proiectare, planificare si implementare a

proiectelor este indicatd urmatoarea ordine de prioritate:

a) proprietati culturale imobile urgente din cauza starii sale;

1) cele in curs de proiectare si reparatie;

2) cele care necesita consolidare la nivel de material, structura de rezistenta, podea:

b) planuri de dezvoltare si solutii de conservare;
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C) proiecte si activitati in locuri desemnate ca zone speciale de implementare a proiectelor
de conservare;

d) proiecte si activitati de reabilitare strada si amenajare a teritoriului;

e) proiecte si activitati privind bunurile culturale imobile proprietate publica si structurile
monumentale in situri urbane si zone de conservare;

f) plan managerial;

g) proiecte si activitati privind alte bunuri culturale imobile;

h) exproprieri (109).

In Federatia Rusa este previzutd nu exproprierea, ci riscumpararea bunurilor culturale
administrate necorespunzator. Acest aspect este reglementat prin articolul 240 al Codului Civil
care prevede: ,In cazurile in care proprietarul bunurilor culturale, atribuite in conformitate cu
legea la deosebit de valoroase si protejate de stat, nu gestioneaza corect aceste bunuri, fapt care
amenintd cu pierderea valorii, astfel de bunuri printr-o hotarare judecatoreasca pot fi retrase de la
proprietar prin intermediul rascumpardrii de catre stat sau prin vanzare la o licitatie publica.

La rascumpararea bunurilor culturale proprietarului i se restituie valoarea acestora in
mdrimea stabilitd de comun acord de cétre parti, iar in caz de litigiu - de cdtre instanta. La
vanzarea prin licitatie publica, proprietarului 1 se transmite suma incasata din vanzare diminuata
cu costurile de desfasurare a licitatiei, precum si costul lucrarilor de restaurare a obiectului de
patrimoniu cultural sau costul actiunilor necesare pentru conservarea obiectului de patrimoniu
arheologic ..." (110).

In Romania, conform Legii nr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu
modificarile si completarile ulterioare, art.10, alin (3), se prevede : ,,Exproprierea monumentelor
istorice si a zonelor de protectie a acestora sau instituirea unor servituti poate fi initiata si
aplicata numai cu avizul Ministerului Culturii si Patrimoniului National” (111).

n exemplul Romaniei, analizand numarul ridicat de bunuri cu valoarea arhitecturala care
sunt n stare de degradare, au decis, ca la categoria lucrarilor de utilitate publica sa includa
lucrarile de protectie si de restaurare a cladirilor din patrimoniul de importanta istorica nationala
si lucrdrile de interes public local de conservare si protejare cladirilor din patrimoniul de
importanta istorica nationala degradate in Legea 233/2018 pentru modificarea Legii nr.255/2010
privind exproprierea, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local
(112).

In asa fel administratia publici au obtinut dreptul de transmitere in mod urgent in
proprietatea publica a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale a bunurilor- monumente
istorice, care se afla in stare de degradare si care au nevoie de reparatii urgente, cu ajutorul

procedurii simplificate de expropriere prevazuta in Legea 255/2010.
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Aceste decizii demonstreaza un interes sporit al statului pentru protejarea monumentelor
istorice, finalitatea depinzénd de actiunile concrete pe care autoritatile le implementeaza pentru
reabilitarea numeroaselor monumente istorice aflate in stare de degradare si de fondurile alocate
n acest sens.

In R. Moldova, in 2017 a fost elaborat un proiect al legii privind protejarea
monumentelor istorice care tine cont de prevederile conventiilor, cartelor si recomandarilor
UNESCO/ICOMOS si ale Consiliului Europei referitoare la domeniul patrimoniului cultural. Tn
articolul 25 alin. (5) se prevede cé in atributiile Ministerului Educatiei, Culturii si Cercetarii se
include initierea, atunci cand este necesar, sau solicitarea autoritdtilor publice locale de nivelul al
doilea, dupa caz, exproprierea pentru cauza de utilitate publicd a monumentelor istorice, in
vederea salvarii acestora de la distrugere si degradare” (113).

Cu regret, acest proiect nu a fost adoptat si respectiv in R.Moldova nu exista nici un caz
prin care ar fi avut loc exproprierea in sine a unui imobil din categoria monumentelor istorice.

In Roménia (114), existd exemple de expropriere prin care primaria capitalei romane
planifica sa exproprieze cladiri istorice, lasate in paragina de detinatori, pe care le va consolida si
le va introduce in circuit, pentru a dezvolta in ele afaceri hoteliere. Printre bunurile de patrimoniu
istoric expropriate se afla:

1) hotelul ,,Dunarea” - nu este folosit de mai bine de 20 ani, cladirea are aproape 2700
metri patrati, este construita in 1938, a fost avariata la cutremurul din 1977, primaria a platit
pentru expropriere aproape 1,6 milioane euro;

2) hotelul ,,Bristol” din Piata Universitatii - la moment lucrarile sunt incepute la una
dintre cladiri. Celebrul hotel ,,Bristol”, construit in 1894 cu o suprafata de 1000 metri patrati,
este o0 constructie a arhitectului Xenopol. Va fi primul hotel din proprietatea primariei Bucuresti.
Refacerea lui ar putea costa mai bine de 4.5 milioane euro.

3) Un alt exemplu de bun imobil expropriat este ,,Casa Pompiliu Eliade”. Astfel pentru ca
aceasta sa nu fie complet ruinata, a fost ingradita cu un gard.

Obiectivul dat este unul de importanta istorica acesta fiind construit conform schitelor lui
Bogdan Petriceicu Hasdeu, inca in anul 1907.

Din afirmatiile reprezentantilor primdriei Bucuresti, pretul achitat sub formd de
despagubir aunt de aproximativ de 1 milion de euro. Scopul principal al exproprierii acestui
obiectiv este reabilitarea acestuia si includerea in circuitul turistic al orasului Bucuresti ca spatiu
pentru expozitii si evenimente culturale (114).

Un aspect important este faptul cd marimea despagubirilor nu este stabilitd de catre

primarie. Aceasta nu poate sd impund o sumd minima sau maxima pentru un anumit bun imobil
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necesar a fi expropriat. Marimea despagubirilor achitate pentru exproprieri este calculata de o

firma de avocatura, de catre specialistii ANEVAR (114).

2.5. Concluzii la capitolul 2
Generalizand experienta internationald, constatam cd marea majoritate a cazurilor de

expropriere apar in procesul dezvoltarii infrastructurii. Un grad Tnalt de dezvoltare a
infrastructurii s-a inregistrat in astfel de tari precum Germania, Norvegia si Polonia, un grad
mediu de dezvoltare - in Rusia si Romania, iar Ucraina are un nivel redus al dezvoltarii
infrastructurii.

Un indicator important pentru dezvoltarea competitiva a tarilor este riscul exproprierii.
Dintre tarile analizate observam ca cel mai redus nivel de risc 1l au Germania, Norvegia si
Romania, cel mai ridicat este in Rusia urmat de Ucraina si Moldova. Pentru reducerea nivelului
riscului exproprierii importantd este asigurarea transparentei procedurii si a unei despagubirii
corecte, adecvate situatiei.

Calculul despagubirii in cazul exproprierii pentru utilitate publica implica utilizarea celor
trei abordari in evaluare. Cadrul metodologic national privind evaluarea terenurilor nu difera
esential de prevederile Standardelor Internationale de Evaluare.

Nu poate fi aplicata o singura metoda de calcul pentru estimarea marimii despagubirii.
Diverse componente ale despagubirii se determina aplicand diferite metode din cadrul a diferitor
abordari adecvate situatiei concrete.

Principalii indicatori care influenteaza procesul de expropriere sunt: cadrul legislativ
(legile de baza), aspectul procedural al exproprierii, despagubirea (tipul valorii pe cate se
bazeaza despagubirea), data aprecierii despéagubirii si cine estimeaza marimea despagubirilor.

Analiza realizarii proiectului in derulare ,,Constructia conductei de gaze pe directia
Ungheni—Chisinau”, in conformitate cu principalii indicatori care influenteazd procesul de
expropriere, a permis constatarea urmatoarelor aspecte:

o 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 publicd 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.
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« Aspectul procedural este previzut implicit in legea nr.105 din 09.06.2017. insa, practicile
internationale si efectele proiectelor nationale care au implicat exproprierea, permit a
constata insuficienta detalierii si lipsa unor concretizari a etapelor procedurale.

« Despigubirea se stabileste pe baza rapoartelor de evaluare. Insi, rapoartele de evaluare
nu prezintd valoarea despagubirii ci doar a valorii de piata la data evaluarii, fapt care nu
corespunde scopului evaludrii — expropriere.

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

e Mairimea despagubirilor este determinata de cétre 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 a serviciilor” calitatea evaludrilor nu poate fi asigurata la nivel
corespunzator. Ca reguld, costuri mici pot oferi acele firme unde activeazd mai multi
asistenti evaluatori sau evaluatori necalificati.

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

In R. Moldova, la moment observim ci un prim-pas spre reglementarea protejarii si
conservarii monumentelor istorice este propunerea la nivel de proiect a Legii cu privire la
protejarea monumentelor istorice, cel mai important fapt fiind ca aceasta lege este fundamentata
si se bazeazd pe un sir de acte si conventii internationale, Tn special actele emise de catre
UNESCO care reprezinta cea mai buna practica la nivel mondial.

Insa exproprierea bunurilor istorico-culturale reprezintd 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 n
comparatie cu alte tari, problema ramane a fi, totusi, acuta atat timp, cat se simte lipsa unui cadru

legislativ strict coordonat in acest domeniu.
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3. DETERMINAREA CUANTUMULUI DESPAGUBIRILOR IN URMA
EXPROPRIERII TN FOLOS COMUNITAR

3.1. Influenta procesului exproprierii asupra pietei imobiliare
Pentru a scoate 1n evidentd incorectitudinile procedurale ale exproprierii vom examina

situatia pietei imobiliare in R.Moldova, in special piata terenurilor in zonele unde a avut loc
exproprierea permanenta pentru constructia gazoductului Ungheni-Chisinau.

Analiza pietei imobiliare este un element important in procesul de evaluare, in special in
cazul exproprierii (102)

Toate terenurile R.Moldova sunt incluse in Cadastrul funciar, care reprezintd sistem
unitar si obligator pentru inregistrarea si monitorizarea tehnicd, economicd si juridica a
terenurilor din diferite categorii din toata tara (115).

In urma analizei legii privind cadastrul bunurilor imobile, denumit in continuare acesta
are functia de a crea:

a) cadastrul tarii R.Moldova care contin planuri cadastrale in care se monitorizeaza si
estimeaza toate bunurile imobile din tara cat si se prezintd inregistrarea drepturile proprietarilor
asupra lor;

b) la fel cadastrul bunurilor imobile este un instrument ajutator statului, administratiilor
publice centrale si locale intru administrarea eficienta a resurselor funciare;

c) . La fel principalul scop este ocrotirea intereselor publice si private in raporturile
juridice ce tin de bunurile imobile care se raporta la cadastrul funciar cat si drepturile
patrimoniale care se refera la acestea;

d) cadastrul funciar este format ca un sistem deschis de informare. Conform datelor din
sistem sunt informati despre bunurile imobile autoritatile publice centrale si locale, organele
fiscale. La fel acces la informatie din cadastru o au oficiilor teritoriale ale Consiliului National
pentru Asistenta Juridica Garantata de Stat si alti participanti la piata bunurilor imobile (116).

Principalele informatii care sunt oferite din sistemul cadastral sunt date privind regimul
juridic al bunurilor, cine sunt detinatorii si titularii asupra bunurilor imobile atat pentru bunuri
aflate in prorpietate privata cét si in folosinta. La fel in sistemul informational al cadastrului sunt
informatii ce tin de datele cantitative si calitative ale bunurilor imobile, cét si alte informatii ce
tin de valorificarea acestuia in scopul impozitarii etc.

La informatiile mentionate pot avea acces administratia publica central si locala,
persoanele juridice, cét si persoanele fizice (117).

Analizand situatia la data de 1 ianuarie 2019 fata de 1 ianuarie 2020, observam ca datele

din cadastrul funciar au avut modificari. In special modificari au fost la suprafata terenurilor
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pentru fiecare categorie mentionatd, la fel modificari sunt observate si la schimbul ponderii
formelor de proprietate (publice/private). Aceste modificari sunt la nivelul satelor (comunelor),
oraselor (municipiilor), raioanelor, si la regiunea UTA Gagauzia (118).

In urma modificarilor suportate au fost inregistrate terenuri la categoria de terenuri cu
destinatie agricold. La fel au avut loc plantarea de livezi noi si defrisarea a celor vechi la fel au
fost plantate si portiuni de terenuri forestiere.

Tn cadastrul bunurilor imobile si in special in perioada examinata sau analizat suprafata
terenurilor irigate si celor care sunt desecate.

La moment teritoriul tarii este organizat in 978 de primarii. Toate primariile au o
componentd de 1679 de localitati atat urbane cét si rurale.

Mai jos vom prezenta repartizarea terenurilor dupa tipul de proprietate (fig.3.1):

publica a
statului
23.1%

proprietate
proprietatea pu‘pllc_é a
privata unitatilor
56.2% admimistrativ-
’ teritoriale
20,7%

Fig. 3.1. Ponderea categoriilor de terenuri dupa tipul de proprietate in cadrul R.M.

Sursa: elaborat de autor in baza (115).

In urma analizei situatiei la 1 ianuarie 2019 a structurii cadastrului funciar, observim ci
toate terenurile tarii au 0 suprafata totala de 3 384,7 mii ha. Din suprafata totald o pondere de
23,1% sau 783,5 mii ha sunt terenuri din proprietate publica a statului. Unitatile administrativ-
teritoriale conform datelor cadastrului funciar detin o suprafata de 700,8 mii ha ce ace constituie
0 pondere de 20,7% din suprafata totala, in jur de 56,2% sau o suprafata de 1900,4 mii ha sunt

terenuri proprietate privata (115).
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Tabelul 3.1. Repartizarea fondului funciar pe categorii de terenuri,
2013-2019 (mii ha)

Diferen-
ta de
Nr suprafa-
Denumirea 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 ta, anul
d/o ’
2019
fatd de
2013
p | Fondulde 4612 | 4524 | 449 | 4463 | 4362 | 4325 | 399,3 | -61,9000
rezerva
Terenuri
destinate
industriei,

2 | transporturilor, 59,6 59,4 58,7 58,8 58,9 59,3 59,6 0,0000
comunicatiilor si
cu altor destinatii
speciale
Terenuri ale
fondului silvic si
destinate
ocrotirii naturii
Terenuri ale
fondului apelor
Terenuri cu

5 | destinatie 2014,5 | 2024,2 | 2026,5 | 2028,3 | 2039,8 | 2041,6 | 2073,0 | 58,5000
agricola
Terenuri ale

6 e 312,8 | 313,1 | 314,8 | 3143 | 313,6 | 314,00 | 314,0 | 1,2000
localitatilor

7 Total 3385 | 3384,6 | 3384,6 | 3384,6 | 3384,6 | 3384,7 | 3384,7
Sursa: elaborat de autor in baza (118).

450,4 | 450,4 | 450,5 | 451,7 451 4519 | 452,1 | 1,7000

86,1 85,1 85,1 85,2 85,1 85,4 86,7 0,6000

Tn ultimii ani (2013-2019) se observa o modificare considerabili a structurii terenurilor in
R.Moldova (tab.3.1). La situatia din 01.01.2020 se constata o scadere a suprafetelor terenurilor
care fac parte din fondul de rezerva cu aproximativ 61,9 mii ha. Terenurile din fonduri de
rezerva au fost alocate fie prin faptul ca au fost transmise in proprietate private, fie au fost
schimbata destinatia in terenuri cum ar fi cu destinatie agricold, care in urma analizei datelor de
mai Sus observam ca au cunoscut o crestere cu aproximativ 58,5 mii ha; aceasta tendinta se
observa 1n toata perioada analizata (118).

Suprafata terenurilor cu destinatie agricola la 1 ianuarie 2020 constituia 2 073,0 mii ha
sau 61,2% din suprafata totala a republicii. Suprafata totald din intravilanul localitatilor
constituia 314,0 mii ha (9,3 la sutd). Suprafata terenurilor destinate industriei, transporturilor,

precum si a terenurilor cu destinatie speciala constituia 59,6 mii ha (1,8%).
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Terenuri ale
fondului apelor
3%
Terenuri ale
fondului silvic si
destinate ocrotirii
naturii
13%
Terenuri
destinate
industriei,
transporturilor,
comunicatiilor
si cu alte
destinatii
speciale
2%

Terenuri cu
destinatie agricola
61%

erenuri ale

localitatilor

Fondul de rezerva* 9%

12%

Fig. 3.2. Ponderea categoriilor de terenuri in suprafati totali a cadastrului funciar

Sursa: elaborat de autor in baza (118).

Figura 3.2 demonstreaza ca ponderea majora in totalul fondului funciar al R.M este
detinutd de terenurile cu destinatie agricold cu 61%, pe locul doi se pozitioneaza terenurile
fondului silvic si destinate ocrotirii naturii cu 13 la sutd, iar locul trei cu o diferenta
nesemnificativd este ocupat de terenurile fondului de rezerva (12%) si pe ultimul loc cu o
pondere de doar 2% se pozitioneaza terenurile destinate industriei, transporturilor, comunicatiilor
si cu alta destinatie speciala (118).

Pentru a exemplifica impactul exproprierii asupra pietei imobiliare, vom analiza situatia
pe piata imobiliara creata in procesul realizarii proiectului de constructie a conductei de
transport gaze naturale pe directia Ungheni—Chisinau.

Pentru constructia gazoductului pe traseul Ungheni-Chisinau, din toate terenurile care au
fost supuse exproprierii permanente, 86% sunt terenuri agricole, 10% terenuri din intravilanul

localitatilor si doar 4% terenuri fac parte din fondul de rezerva (fig.3.3) (88).
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Mintravilanul localitatilor ~ ®terenul fondului de rezervda ~ magricol

Fig. 3.3. Ponderea terenurilor expropriate permanent dupa categoria de teren
Sursa: elaborat de autor in baza (88).

Conform datelor Institutului de Proiectari pentru Organizarea Teritoriului prezentate in
nota informativa cu privire la ,,Caracteristica calitativa a terenurilor agricole pentru completarea
cadastrului funciar al Republicii Moldova la nivelul UAT, raion, municipiu si republica, conform

situatiei din 01.01.2019” (119), suprafata totald a terenurilor agricole pe republica si regiuni de
dezvoltare (fig.3.4) s-a majorat.

i 01.01.2016 ===01.01.2019

106466

73728.84 75353 .
39063.88 40958.16 43301

I 3462l7'33 31139.89

Ungheni Nisporeni Calarasi Straseni Chisinau

Fig. 3.4. Suprafata terenurilor agricole in evolutie, ha

Sursa: elaborat de autor in baza (119).
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Conform anexei nr.1 a implementarea Hotararii Guvernului nr.1237 din 19.12.2018 ,, Cu
privire la exproprierea pentru cauza de utilitate publicd 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, pentru expropriere
permanentad au fost supuse 37 de terenuri destinate fondului agricol si din fondul de rezerva a
localitatilor cu suprafata de 1,5946 ha (tab.3.2). Cea mai mare suprafatd agricold expropriata
apartine mun.Chisinau, cca 0,72 ha, urmata de Ungheni — 0,38 ha, Calarasi — 0,20 ha, Straseni —

0,07 ha si Nisporeni — 0,03 ha (88).

Tabelul 3.2. Suprafata terenurilor expropriate permanent pe traseul

Ungheni-Chisiniau

g/r' Regiunea Localitatea Suprafata, Destinatia terenului
0 ha ’
1 2 3 4 5
mun.Chisindu 0,1594 intravilanul localitatilor
1 Chisinau Gratiesti 0,0365 agricol
Tohatin 0,6821 agricol
Total 0,878
Todiresti 0,0321 agricol
2 Ungheni Zagarancea 0,3478 agricol
Pérlita 0,0321 terenul fondului de rezerva
Total 0,412
3 Calirasi Niscani 0,0488 agricol
alaras! Calarasi 0,1554 agricol
Total 0,204
4 Nisporeni Milesti 0,0274 terenul fondului de rezerva
Total 0,027
. Cipriana 0,0457 agricol
5 Straseni ; -
’ Negresti 0,0273 agricol
Total 0,073
Total 1,5946

Sursa: elaborat de autor in baza (88).

Suplimentar la terenurile expropriate, permanent sunt afectate loturi pe durata de executie
a lucrarilor, care au fost transmise in folosinta temporara a statului (tab.3.3). Conform anexei 2 la
HG 1237, persoanele fizice nu vor putea folosi 3131 loturi aflate in proprietate privata amplasate
de-a lungul traseului conductei de gaze naturale. Cele mai multe loturi sunt afectate in r-nul
Strageni — 1212, urmat de r-nul Calarasi — 1079 loturi, r-nul Ungheni — 387 loturi, mun.Chisinau
— 264 loturi (88).
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Tabelul 3.3. Numirul loturilor afectate pe durata de executie a lucrarilor

Numarul de

Destinatia loturilor

S S loturi afectate
Zagarancea 1 Agricol - APL
1 Fond de rezerva
Alexeevca 1 Agricol - APL
75 Agricol - persoane fizice
1 Fond de rezerva
Ungheni | Pérlita 1 Agricol - APL
113 Agricol - persoane fizice
Ridenii 1 Agricol - APL
Vechi 69 Agricol - persoane fizice
L 1 Agricol - APL
Todiresti 130 Agricol - persoane fizice
1 Fond de rezerva
. . o 1 Fond silvic
Nisporeni | Milesti 5 Agricol - APL
189 Agricol - persoane fizice
1 Fond silvic
Niscani 1 Agricol - APL
223 Agricol - persoane fizice
1 Fond de rezerva
Or.Calarasi 2 Agricol - APL
136 Agricol - persoane fizice
s.Petriceni si L Fonfl de rezerva
cTuzara 2 Agricol - APL _—
132 Agricol - persoane fizice
s . 1 Agricol - APL
Calarasi | Pitusca 75 Agricol - persoane fizice
1 Fond de rezerva
Temeliuti 1 Agricol - APL
152 Agricol - persoane fizice
1 Fondul apelor
Vilcinet 1 Fonfl de rezerva
’ 1 Agricol - APL
293 Agricol - persoane fizice
Sadova L Agricol - APL —
68 Agricol - persoane fizice
1 Fond de rezerva
Sireti 1 Agricol - APL
196 Agricol - persoane fizice
1 Fond de rezerva
Capriana 1 Agricol - APL
83 Agricol - persoane fizice
Straseni 1 Fond de rezerva
Ghelauza 1 Agricol - APL
85 Agricol - persoane fizice
1 Fond de rezerva
Negresti 1 Agricol - APL
86 Agricol - persoane fizice
Or. Strageni 1 Fond de rezerva
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R-nul Satul Nun_lz'lrul de Destinatia loturilor
loturi afectate
1 Agricol - APL
2 Agricol - persoane fizice
1 Fond de rezerva
Panasesti 1 Agricol - APL
355 Agricol - persoane fizice
a1 1 Agricol - APL
Réadeni 153 Agricol - persoane fizice
1 Fond silvic
Roscani 1 Fonfi de rezerva
’ 1 Agricol - APL
122 Agricol - persoane fizice
1 Teren destinat industriei si transporturilor
\orniceni 1 Agricol - APL
130 Agricol - persoane fizice
1 Fond de rezerva
Ghidighici 1 Agricol - APL
59 Agricol - persoane fizice
1 Fond silvic
e 1 Fond de rezerva
Cratiesti 1 Agricol - APL
Mun. 165 Agricol - persoane fizice
Chiginau . . 1 Agricol - APL
Stauceni - —
1 Agricol - persoane fizice
1 Fond de rezerva
Tohatin 1 Agricol - APL
39 Agricol - persoane fizice
Mun. 1 Din intravilan
Chisinau 1 Fond de rezerva
18 fond de rezervi
4 fond silvic
1 fondul apelor
TOTAL 1 teren destinat industriei si transporturilor
28 terenuri agricole - proprietatea APL
3131 terenuri agricole - proprietatea persoanelor fizice
Sursa: (88).

Prin urmare, comasand ambele liste (expropriate permanent si provizoriu), constatam ca
cel mai mare numar de loturi afectate de constructia gazoductului Ungheni-Chisindu aflate in
proprietate privatd sunt amplasate ih r-nul Straseni — 1215, urmat de r-nul Calarasi cu 1083
loturi, r-nul Ungheni — 390 loturi, mun.Chisinau — 268 loturi si Nisporeni cu 189 loturi.

Un indicator important ce caracterizeazd piata funciard este numarul tranzactiilor
inregistrate. Pentru a scoate in evidentd influenta proiectului de constructie a conductei de gaze
asupra pietei imobiliare (funciare) a fost examinata dinamica numarului de tranzactii in raioanele
prin care trece conducta de gaze naturale si in raioanele amplasate fatd de traseu la o distanta

comparabila (120).
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Fig. 3.5. Evolutia tranzactiilor de vanzare-cumparare cu terenuri agricole,

perioada 2014-2019
Sursa: elaborat de autor.

Tabelul 3.4. Modificarea numairului tranzactiilor de vinzare-cumparare pe traseul
gazoductului Ungheni-Chisinau, 2014-2019, coef.

2015/ | 2016/ | 2017/ | 2018/ | 2019/ | 2018/ | 2018/ | 2019/
Raionul 2014 | 2015 | 2016 2017 | 2018 | 2015 | 2016 | 2017

Straseni 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 0.85 174 1.17 0.72
Chisinau 1.21 0.82 1.68 0.84 0.89 116 | 141 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.

Dupa cum observam din figura 3.5 si tabelul 3.4, numarul tranzactiilor de vanzare-
cumpdrare a terenurilor agricole in raioanele traversate de conducta de gaze a inceput sa creasca
din 2016, adica cu un an inainte de publicarea Legii nr.105 din 9 iunie 2017 privind declararea
utilitatii publice pentru lucrarile de constructie a conductei de transport gaze naturale pe
directia Ungheni—Chisinau.

Numirul tranzactiilor a crescut considerabil in 2016 si 2017. Tn r-nul Calarasi, un spor
considerabil de 105% s-a inregistrat in 2018. Deja in 2019 numarul tranzactiilor de vanzare—
cumpdrare se reduce in medie cu 23% fata de anul precedent.

Astfel, numarul tranzactiilor de vanzare—cumpdrare in anul adoptarii implementarea

Hotardrii Guvernului nr.1237 din 19.12.2018 ,, Cu privire la exproprierea pentru cauza de
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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”, fata de perioada anterioara
initierii proiectului a crescut in medie cu 42% (fata de 2015) si 33% (fata de 2016).

Dacd vom compara numarul tranzactiilor in anul publicarii HG nr.1237 (2019) cu cel din
anul publicarii Legii nr.105, observam o reducere de 22%.

Pentru a verifica daca asupra numarului tranzactiilor a influentat anume proiectul de
constructie a conductei de gaze, a fost analizatd dinamica tranzactiilor de vanzare—cumparare in

9 raioanele invecinate (tab.3.5).

Tabelul 3.5. Modificarea numarului tranzactiilor de vinzare-cumparare in alte zone decat
cele aferente gazoductului Ungheni-Chisinau, 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 1.04 1.22 0.88 1.14 1.18 1.00

Rata medie p/u
raioanele prin care
trece conducta de
gaze
Prevalarea
numarului de
tranzactii in zonele | -13% | +13% | +18% | -10% | -11% | +27% | +15% | -22%
aferente conductei
de gaze naturale
Sursa: elaborat de autor.

0.96 1.16 1.21 1.12 0.77 1.42 1.33 0.78

Rata medie a numdrului tranzactiilor in cele noud raioane, amplasate in vecinatate
geografica fata de traseul conductei de gaze, in comparatie cu rata medie a numarului
tranzactiilor in raioanele traversate de conduct, demonstreazi impactul incontestabil al
proiectului asupra deciziilor de a vinde loturile de teren agricol amplasate in zonele

aferente proiectului de constructie (sporul numarului de tranzactii constituie 27%). Un impact

109



considerabil se observa pe parcursul a doi ani: in anul ce preceda si anul adoptarii Legii
privind declararea utilitatii publice.

La data de 23.07.2020 valoarea totald a despagubirilor pentru exproprierea permanenta a
terenurilor constituia 587 762,00 lei, in medie 462 659 lei/ha — valoare care se incadreaza in
limitele preturilor de piatd, la moment fiind achitate doar 39,34% din suma totala, ceea ce
constituie 231 231,00 lei (121). Achitarea despagubirilor se face din mijloacele alocate de la
bugetul de stat in 2020 (88).

Analiza efectuata demonstreaza ca procesul exproprierii are importantd majora pentru
asigurarea respectarii intereselor ambelor parti implicate: a statului si a proprietarilor bunurilor
expropriate.

In cele ce urmeazi vom analiza modificarea valorii de piatd a terenurilor in functie de
data evaluarii:

(1) la data adoptarii Legii nr.105 privind declararea utilitatii publice pentru lucrarile de
interes national de constructie a conductei de transport gaze naturale pe directia Ungheni—
Chisinau - 9 iunie 2017 si

(2) data modificarii si aprobarii bugetului pentru implementarea Hotararii 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” — 1 iulie 2020.

3.1.1. Studiul de caz 1. Valoarea terenului agricol in functie de data evaludrii

Evaluarii este supus terenul agricol cu suprafata de 1,2697 ha amplasat in extravilanul
satului Ghelauza, r-nul Straseni (fig.3.6). Lotul se afla in apropiere de zona exproprierii.

Valoarea este estimata in conformitate cu prevederile legislatiei nationale. Regulamentul
provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile, aprobat prin Hotararea Guvernului R.M. nr.958
din 4 august 2003, prevede aplicarea urmatoarelor metode pentru evaluarea bunurilor imobile tip
terenuri (din toate categoriile):

a) prima metoda este metoda analizei vanzarilor comparabile. Din aceastd abordare fac
parte metodele comparatiei directe, extragerii si o alta metoda este cea a alocatiei;

b) metoda veniturilor. Aceasta are la baza 2 metode precum sunt: capitalizarea directa,
reziduala si parcelarii (51).

De baza este metoda comparatiei directe, care este utilizata pentru determinarea valorii
terenurilor cu constructii si terenurilor fara constructii. Cu ajutorul metodei comparatiei directe

are loc compararea preturilor de vanzare a terenurilor analogice terenului evaluat.
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Printre factori principali care influenteaza valoarea terenurilor indicati in documentul
mentionat sunt:

a) amplasarea si infrastructura zonei in care se afla terenul evaluat;

b) care este destinatia terenului, se analizeaza modul de utilizarea si cine sunt titularii de
drepturi asupra terenului evaluat;

C) se analizeaza si se scot in evidenta principalele caracteristici cum sunt: fertilitatea,
prezenta pantei, suprafata, forma s.a;

d) se descrie si se analizeaza accesibilitatea la terenul evaluat;

e) se descriu in detaliu prezenta retelelor edilitare cum sunt retelele de alimentare cu apa,
de canalizare, incalzire, gaze naturale, electrice s.a).

Pentru estimarea valorii lotului de teren la data de 09.06.2017 au fost selectate trei oferte

ale obiectelor similare amplasate in apropierea obiectului evaluarii (fig.3.6 si 3.7).
https://999.md/ru/33971664 https://999.md/ru/39157781

vasileca 28 vionA 2017, 20:00 Tponam 13 noanucaTbea deniveroana 20 WioHA 2017, 21:44 Tponam 45 noanucarhbea

se vinde teren arabil,

XapaKTePUCTUKA
THN yyacTka Mop cenbckoe x03aHCTBO
nnowaas 3eMnu 60 a

locul e curat numai sal folosesti

B - XapaKTepMCTUK1
LeHa. 1 300 € =1472 $ = 26692 MDL THN y4yacTKa Mop cenbckoe X03ARCTBO
pervon: Monpgosa, CrpalwueHsl, @arypens, Okpanna nnowans 3eMn 40a
koHTakTel: +373 69 346860 OonuTeT c/x 0 bal

vera: 15 000 MDL / =731€ |/ =828%

pernoH: MongoBa, CtpaweHbl, TaTapewTsb, UeHtp, 0, 0
koHTakThl: +373 60 547850

https://999.md/ru/39850047

Constantin287 30 man 2017, 15:37 Tpoaam 74 nognucaTbcsa noXxanosBaTbCA

AXA Imobil va prezinta spre atentia dvs. teren agricol, cu suprafata de 3 ha.

Acesta are o amplasare reusita, intr-o regiune linistita si invecinata, raionul Straseni, s. Roscani. Lotul este
pozitionat intr-o zona cu infrastructura bine dezvoltata, cu acces liber la transportul public.

ATENTIE! Posibilitatea achitarii in credit, prima rata - 30%!11!
Pentru mai muite detalii accesati site-ul www. axaimobil.md

XapakTepmMcTMkKn OonornHnTenbHO

TIN y4YacTkKa MNMoa cenbcKoe XO3AWMCTBO PacnonoXxeH B HacesrileHHOM MNyHKTe
nnouwanb 3emMnu 3ra

uena: 6 500 € =7359$ =133 460 MDL

peruon: Mongosa, CtpaweHbl, PouwkaHbl, OkpauHa
wouTakTtel: +373 78 888287

Figura 3.6. Oferte ale obiectelor similare obiectului evaluarii

Sursa: (122) (123) (124).
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(GalestiijNoi

iataresy latarest

o fagureni

Fig. 3.7. Amplasarea obiectului evaluarii si a obiectelor analogice
Sursa: (125).

Tabelul 3.6. Estimarea valorii terenului agricol la 09.06.2017

Terenul evaluat Obiecte analogice
Elemente de comparatie FHIREEN,
com. Ghelauza, | r-nul Straseni, | r-nul Straseni, | r-nul Straseni,
sat. Ghelauza sat.Fagureni sat. Tataresti sat.Roscani
Pretul de vanzare / oferta, lei 26.599 15.000 132.993
Suprafata terenului, ha 1,2899 0,60 0,4 3
Pretul de vanzare pentru un
lei/ha 44.331 37.500 44.331
Dreptul de proprietate absolut absolut absolut absolut
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Pretul ajustat, lei/ha 44,331 37.500 44.331
Conditii de finantare de piata de piata de piata de piata
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Pretul ajustat, lei/ha 44,331 37.500 44.331
Conditiile tranzactiei liber la fel la fel la fel
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Pretul ajustat, lei/ha 44,331 37.500 44.331
Conditiile pietei oferta oferta oferta
Ajustare 0,90 0,90 0,90
Pretul ajustat, lei/ha 39.898 33.750 39.898
Data ofertei 28.06.2017 20.06.2017 30.05.2017
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Pretul ajustat, lei/ar 39898 33750 39898
Amplasare
Distanta pana la drum cu
invelis de piatrd, m 2000 2000 2000 800
Ajustare 1,00 1,00 0,8459
Existenta comunicatiilor lipsa lipsa lipsa lipsa
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Existenta izvorului de apd lipsa lipsa lipsa lipsa
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Elemente de comparatie

Terenul evaluat

Obiecte analogice

r-nul Straseni,
com. Gheliauza,

r-nul Straseni,

r-nul Straseni,

r-nul Straseni,

sat. Ghelauza sat.Fagureni sat. Tataresti sat.Roscani
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Amenajari nu nu nu nu
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Caracteristici fizice

Gradul de fertilitate 52 49 60 58
Ajustare 1,03 0,92 0,94
Forma sectorului regulata regulata regulata regulata
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Panta, grade 3 3 3 3
Ajustare 1,00 1,00 1,00

Apele subterane

salinizate slab

salinizate slab

salinizate slab

salinizate slab

Ajustare 1,00 1,00 1,00
r-nul Straseni,
com. Ghelauza, r-nul Straseni, r-nul Straseni, r-nul Straseni,
Amplasare sat. Ghelauza sat.Fagureni sat. Tataresti sat.Roscani
Ajustare pentru amplasare si
caracteristici fizice 0,98 1,00 0.9900
Suprafata terenului, ha 1,2899 0,6 0,4 3
Ajustarea pentru suprafata 1,06 1,08 1,17
Ajustare generala 0,9630 0,8942 0,8289
Coeficientul de pondere 3 2 1
Pretul ajustat al unui lei/ha 42.689 33.534 36.747

Pretul mediu ponderat pentru
lei/1 ha

38.647

Valoarea terenului evaluat, lei

49.851

Sursa: elaborat de autor.

In urma evaluirii efectuate (tab.3.6) prin metoda comparatiei directe, valoarea de piati a

lotului de teren agricol la 09.06.2017 constituia 49,85 mii lei.

La fel, am aplicat metoda comparatiei directe pentru estimarea valorii de piata la data de

01.07.2020. Au fost selectate trei oferte similare obiectului evaluarii amplasate in aceeasi regiune

(fig.3.8 513.9).

In urma evaluarii efectuate (tab.3.7) prin metoda comparatiei directe, valoarea de piata a

lotului de teren agricol la 01.07.2020 constituia 111,76 mii lei.

In urma calculelor efectuate, valoarea terenului agricol cu suprafata de 1,2697 ha

amplasat in extravilanul sat. Ghelauza, r-nul Straseni, in perioada 09.06.2017-01.07.2020 s-a

marit de 2,24 ori.
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https://999.md/ru/67953952 https://999.md/ru/50826397

rodicaluta 30 mapra 2020, 21:04 Tpopnam 1526 (cerogHA 1) NOANUCATECR NoXanoBaTeCA

URGENT! Se vind 2 terenuri agricole alaturate in s.Codreanca,r-nul Straseni , cu suprafata totala de 2 ha.
Nr. cadastral 8013301.367,8013301.368 Terenul se afla alaturi de traseul M14, este perfect pentru
dezvoltarea unei afaceri cu culturile agricole sau pomicole. Loturile sunt inregistrare la cadastru. Pretul se

————= —
- - ! negociaza pentru un cumparator real. Nu este agentie Pentru mai multe detalii sunati la nr. de telefon
indicat.

Teren arabil in apropiere de satul panasesti raionu Straseni 25 ari( 0,252 ha) pret 1000 euro

XapaKTepucTHUKK

Tun yyacTka Mop cenbekoe Xa3ancTBO

Mnowanb y4acTka 2ra
XapaKTepucTurM
Tun yuacTxa MoR CENLCKoe X0SANCTE0
Mnowans yuacTka 25a

Lerna: 13 000 € / =14041$ | =261675MDL
tena: 1 000€ / 11878 / 20419 nees Peruon: Mongosa , Ctpawensl , KogpaHka
Perwon: Mongoea , CTpaweHsi , MNaHawewT b KouTakter: +373 69 519768

Konaxtor: +373 68 856448

https://999.md/ru/38834690

agalial? 22 chesp. 2020, 17:37 Tpoaam 2 440 (cerofHa 4) NofNMCcaTLCA nNOXanoBaTkLs

De vinzare 0.75 ha de pamint ;se afla in satul Roscani rejiunea fundatura sub padurea Moldsilva, jumatate
de teren e deja padurice de salcin,loc bun pentru orice afacere ,albini si alte afaceri.este o fisie 33 metri
latime si 230 metri lungime sub coasta padurii sunati sau scrieti messje

XapaKkTepucTUKn [ononHuTensHo

Tun y4acTka Mo cenbcKoe XO3AWCTBO PacnonoxeH BHe HaceneHHoro NyHKTa
I_IJ'IOLua,Cl,b Y4acTea 75ra

BonuTeT ana c/x 100 bal

uera: 4 BO0€ / =4861% | =90580 MDL

Pernon: Mongosa , CtpaweHsl , PowkaHel , OkpauHa
Konraktei: +373 60 898130

Fig.3.8. Ofertele obiectelor similare obiectului evaluarii
Sursa: (126) (127) (128).

Codreanca

Rituscal

teren evaluat

Panasesti

IRanasestil

Fig.3.9. Amplasarea obiectului evaluirii si obiectelor analogice

Sursa: (125).
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Tabelul 3.7. Estimarea valorii terenului agricol la 01.07.2020

Elemente de comparatie | Terenul evaluat Obiecte analogice

r-nul Straseni, r-nul Straseni, | r-nul Straseni, | r-nul Straseni,

com. Ghelauza, sat.Panasesti sat.Codreanca sat.Roscani

sat. Ghelauza
Pretul de vanzare/ oferta, lei 19.284 250.697 86.780
Suprafata terenului, ha 1,2899 0,25 2 0,75
Pretul de vanzare pentru un 76.525 125.349 115.706
lei/ha
Dreptul de proprietate absolut Absolut absolut absolut
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Pretul ajustat, lei/ha 76.525 125.349 115.706
Conditii de finantare de piata de piata de piata de piata
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Pretul ajustat, lei/ha 76.525 125.349 115.706
Conditiile tranzactiei liber la fel la fel la fel
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Pretul ajustat, lei/ha 76.525 125.349 115.706
Conditiile pietei Oferta oferta oferta
Ajustare 0,90 0,90 0,90
Pretul ajustat, lei/ha 68.873 112.814 104.136
Data ofertei 25.05.2020 22.02.2020 30.03.2020
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Pretul ajustat, lei/ar 68873 112814 104136

Amplasare
Distanta pana la drum cu 2000 2000 200 2000
invelis de piatra, m
Ajustare 1,00 0,82 1,0000
Existenta comunicatiilor lipsa Lipsa lipsa lipsa
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Existenta izvorului de apa lipsa Lipsa lipsa lipsa
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Amenajari nu Nu nu nu
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Caracteristici fizice

Gradul de fertilitate 52 54 49 58
Ajustare 0,98 1,03 0,94
Forma sectorului regulata Regulata regulata regulata
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Panta, grade 3 3 3 3
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Apele subterane salinizate slab salinizate slab salinizate slab salinizate slab
Ajustare 1,00 1,00 1,00
Amplasare r-nul Straseni, r-nul Straseni, r-nul Straseni, r-nul Straseni,

com. Ghelauza, sat.Pandsesti sat.Codreanca sat.Roscani

sat. Ghelauza
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Elemente de comparatie

Terenul evaluat

Obiecte analogice

r-nul Straseni, r-nul Straseni, | r-nul Straseni, | r-nul Straseni,
com. Ghelauza, sat.Panasesti sat.Codreanca sat.Roscani
sat. Ghelauza
Ajustare pentru amplasare 1,00 1,09 0,9900
si caracteristici fizice
Suprafata terenului, ha 1,2899 0,252 2 0,75
Ajustarea pentru suprafata 1,10 0,92 1,04
Ajustare generala 0,9702 0,7623 0,8710
Coeficientul de pondere 3 1 2
Pretul ajustat al unui lei/ha 74.245 95.549 100.785

Pretul mediu ponderat 86.642
pentru lei/ 1 ha
Valoarea terenului evaluat, 111.760

lei

Sursa: elaborat de autor.

Pentru a compara valorile estimate, excludem influenta inflatiei prin ajustarea valorii din

2017 la conditiile 2020. Analizand indicele preturilor productiei agricole (culturi cerealiere si

leguminoase, boabe), constatam o reducere in medie de 1,1% din iunie 2017 pana in iunie 2020.

Indicele preturilor de consum aratd pentru aceeasi perioadd o crestere in medie de 13,45%, iar

indicele cursului valutar — o reducere cu 5,75%

(tab.3.8).

Tabelul 3.8. Actualizarea valorii de piata din 2017 la 2020

Indicator

Valoare

Indicii preturilor productiei agricole: culturi
cerealiere si leguminoase, boabe (fata de perioada
corespunzitoare a anului precedent (129)

Indicii_preturilor de vanzare a productiei agricole
pe produsele agricole, ani si perioade. SiteTitle
(statistica.md)

lanuarie — iunie 2018 90,6%
lanuarie — iunie 2019 102,6%
lanuarie — iunie 2020 106,4%
IPPA cumulat: iunie 2020 fata de iunie 2017 98,9%

Indicii preturilor de consum medii pe an (fatd de
perioada corespunzatoare a anului precedent (130)

Indicii preturilor de consum medii pe an, perioada
corespunzitoare a anului precedent pe grupe
majore, ani si perioade. SiteTitle (statistica.md)

lanuarie — iunie 2018 104,21%
lanuarie — iunie 2019 103,25%
lanuarie — iunie 2020 105,44%
IPC cumulat: iunie 2020 fata de iunie 2017 113,45%

Ratele de schimb (cursul valutar) (131)

Banca Nationala a Moldovei | (bnm.md)

pe 09.06.2017

20,4604 lei/euro

pe 01.07.2020

19,2844 lei/euro

Indicele cursului valutar

94,25%

Sursa: elaborat de autor.

Considerand ca obiectul evaluarii este un teren agricol, iar preturile pe piata imobiliara

sunt expuse in euro, indicele cumulativ considerat al modificarii preturilor constituie 93,21%,
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https://statbank.statistica.md/PxWeb/pxweb/ro/40%20Statistica%20economica/40%20Statistica%20economica__05%20PRE__PRE030__serii%20trimestriale,%20infraanuale/PRE032200.px/table/tableViewLayout1/?rxid=b2ff27d7-0b96-43c9-934b-42e1a2a9a774
https://statbank.statistica.md/PxWeb/pxweb/ro/40%20Statistica%20economica/40%20Statistica%20economica__05%20PRE__PRE030__serii%20trimestriale,%20infraanuale/PRE032200.px/table/tableViewLayout1/?rxid=b2ff27d7-0b96-43c9-934b-42e1a2a9a774
https://statbank.statistica.md/PxWeb/pxweb/ro/40%20Statistica%20economica/40%20Statistica%20economica__05%20PRE__PRE030__serii%20trimestriale,%20infraanuale/PRE032200.px/table/tableViewLayout1/?rxid=b2ff27d7-0b96-43c9-934b-42e1a2a9a774
https://statbank.statistica.md/PxWeb/pxweb/ro/40%20Statistica%20economica/40%20Statistica%20economica__05%20PRE__PRE010__serii%20lunare/PRE012400.px/table/tableViewLayout1/?rxid=b2ff27d7-0b96-43c9-934b-42e1a2a9a774
https://statbank.statistica.md/PxWeb/pxweb/ro/40%20Statistica%20economica/40%20Statistica%20economica__05%20PRE__PRE010__serii%20lunare/PRE012400.px/table/tableViewLayout1/?rxid=b2ff27d7-0b96-43c9-934b-42e1a2a9a774
https://statbank.statistica.md/PxWeb/pxweb/ro/40%20Statistica%20economica/40%20Statistica%20economica__05%20PRE__PRE010__serii%20lunare/PRE012400.px/table/tableViewLayout1/?rxid=b2ff27d7-0b96-43c9-934b-42e1a2a9a774
https://www.bnm.md/

adica o reducere cu 6,79%. Prin urmare, valoarea unui hectar de teren agricol amplasat in zona
exproprierii pe data de 09.06.2017 constituia 36023 lei (38647 x 0,9321), ceea ce reprezintda cu
140,52% mai putin fata de valoarea pe data de 01.07.2020.

3.1.2. Studiul de caz 2. Valoarea terenului cu plantatii multianuale in functie de
data evaluarii
Este supus evaluarii terenul agricol cu suprafata de 7,3391 ha amplasat in extravilanul

com. Radeni, r-nul Straseni. Pe teren se afld o plantatie de vita de vie. Lotul se afld in apropiere
de zona exproprierii.

Evaluarea este efectuatd prin metoda comparatiei directe si metoda capitalizarii directe.
Conform Regulamentului provizoriu, metoda capitalizdrii directe se utilizeaza pentru estimarea
valorii terenurilor care pot genera venituri pe parcursul perioadei de exploatare. Aplicarea
metodei capitalizarii este posibila doar in cazul in care sunt disponibile date ce tin de veniturile
obtinute de terenurile analogice terenului evaluat.

Venitul luat in calcul este considerat venitul obtinut din darea in arenda a terenului
evaluat cét si din utilizarea terenului in scopuri economice. In cazul acesta valoarea va fi
estimata ca suma totald actualizata a veniturilor care le va obtine in viitor din darea in arenda.
(51).

In urma analizei pietei imobiliare, in regiunea amplasarii obiectului evaluirii s-a constatat
lipsa obiectelor similare cu plantatii analogice expuse spre vanzare. Prin urmare, algoritmul
aplicarii metodei comparatiei directe a fost modificat prin combinarea cu prevederile metodei
cheltuielilor. Astfel, valoarea de piata a terenului cu plantatii este estimatd ca suma valorii

terenului agricol considerat liber si valoarea actualizatd la data evaludrii plantatiei de vita de vie.

Tabelul 3.9. Valoarea plantatiei de vita de vie la 09.06.2017

Pretul Coeficienti de
o ’ Valoarea
. un. | nr.un. | un.mas. trecere TVA,
Nr. | Denumirea mas mas tr. 11 Cl Argumentarea
' rub. | 1984 | 1991 | - lei 9 :
2017 pretului
1 2 4 | 5.00 6 7 | 8 9 | 10 11 12
Pregitirea
solului cu
1 | aratura | ha | 1.0000| 245 | 1.20| 153 |35433| 1.32 | 2104 CHH%lNE“S'
pentru
plantare
p | Nivelare |11 0000| 158 | 1.20 | 1.53 | 35433 | 1.32 | 1357 | CHUII Neds-
plantare 725
g | Impartirea | 22221 5,5 | 509 | 190 | 153 | 35433 | 1.32 | 3835 | CHUIL Neds-
terenului loc 743
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Saparea
g | gropiloreu | 222215 o5 | 5qq | 120 | 1.53 | 35433 | 1.32 | 11277 | CHHIL Ned8-
sapatorul loc 746
de gropi
5 | Valoarea | o | 2222 | 160 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.20 | 42662 | Conform F/F
puietilor
Cheltuieli Conform
6 de ha 1.00 | 80484.0 | 1.00 | 1.00 1 80484 . .
proiectului
prelucrare
Sistem de
7 irigare Conform F/F 35247 «
g | Spaliere 580.00 | 50.8 Conform F/F 29481
din lemn
9 Total ha 1.00 206448
Valoarea
10 | plantatiei, | ha | 7.339 1,515,141
lei
Sursa: elaborat de autor.
Tabelul 3.10. Estimarea valorii terenului cu plantatie la 09.06.2017
Terenul evaluat Obiecte analogice
Elemente de comparatie r-nul Straseni, r-nul r-nul r-nul
’ com. Radeni, Straseni, Straseni, Straseni,
extravilan sat.Fagureni | sat.Titiresti | sat.Roscani
Pretul de vanzare, lei 26,599 15,000 132,993
Suprafata terenului, ha 7.3391 0.60 0.4 3
Pretul de vanzare pentru un ha 44,331 37,500 44,331
Dreptul de proprietate Absolut absolut absolut absolut
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Pretul ajustat, lei/ha 44,331 37,500 44,331
Conditii de finantare de piata de piata de piata de piata
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Pretul ajustat, lei/ha 44,331 37,500 44,331
Conditiile tranzactiei Liber la fel la fel la fel
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Pretul ajustat, lei/ha 44,331 37,500 44,331
Conditiile pietei oferta oferta oferta
Ajustare 0.90 0.90 0.90
Pretul ajustat, lei/ha 39,898 33,750 39,898
Data ofertei 6/28/2017 6/20/2017 5/30/2017
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Pretul ajustat, lei/ar 39898 33750 39898
Amplasare
Distanta pana la drum cu invelis de
piatrd, m 800 2000 2000 800
Ajustare 1.12 1.12 1.00
Existenta comunicatiilor Lipsa lipsa lipsa lipsa
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Existenta izvorului de apa Lipsa lipsa lipsa lipsa
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Amenajari Nu nu nu nu
Ajustare 1.00 1.00 1.00
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Terenul evaluat Obiecte analogice
Elemente de comparatie r-nul Straseni, r-nul r-nul r-nul
’ com. Radeni, Straseni, Straseni, Straseni,
extravilan sat.Fagureni | sat.Tatiresti | sat.Roscani
Caracteristici fizice
Gradul de fertilitate 57 49 60 58
Ajustare 1.08 0.97 0.99
Forma sectorului Neregulata regulata regulata regulata
Ajustare 0.90 0.90 0.90
Panta, grade 3 3 3 3
Ajustare 1.00 1.00 1.00
salinizate salinizate salinizate
Apele subterane salinizate slab slab slab slab
Ajustare 1.00 1.00 1.00
rnul r-nul r-nul r-nul
Straseni, com. Straseni, Straseni, Straseni,
Amplasare Rédeni, extravilan | sat.Fagureni | sat.Tataresti | sat.Roscani
Ajustare pentru amplasare si
caracteristici fizice 0.96 0.98 0.9700
Suprafata terenului, ha 7.3391 0.6 0.4 3
Ajustare pentru suprafatd 1.10 1.12 1.04
Ajustare generald 1.0346 0.9659 0.8090
Coeficientul de pondere 3 2 1
Pretul ajustat al unui ha 45,867 36,220 35,862
Pretul mediu ponderat pentru 1 ha 40,984
Valoarea terenului evaluat, lei 300,783
Valoarea plantatiei, lei 1,515,141
Valoarea terenului cu plantatie, lei 1815 924

Sursa: elaborat de autor.
In urma calculelor efectuate, valoarea de piatd a terenului considerat liber constituie
300,8 mii lei. Valoarea terenului cu plantatia de vita de vie la data de 09.06.2017 estimata prin

metoda comparatiei directe constituie 1 816 mii lei.

Tabelul 3.11. Valoarea plantatiei de vita de vie pe 01.07.2020

Pretul ..
) un. | nr.un. | un.ms. Coeficienti de trecere TVA, Valoarea
Nr. | Denumirea s s T o Argumentarea
rub 1984 | 1991 2020 lei pretului
1 2 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Pregitirea
solului cu
1 | araturda | ha |1.0000 | 245 | 120 | 1.53 | 40766 | 1.32 | 2421 CHH%lN‘E“S‘
pentru
plantare
o | Nivelare |\ 110000 | 158 | 1.20 | 1.53 | 40766 | 1.32 | 1561 | CHHIL Ned8-
plantare 725
g | Impdrtirea | 22221 55, | 501 | 120 | 153 | 40766 | 1.32 | 4413 | CHUIL Ned8-
terenului loc 743
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Saparea
g | gropilorcu 1222215 55 | 5qq | 120 | 153 | 40766 | 1.32 | 12074 | CHHIL Neds-
sapatorul loc 746
de gropi
5 | valoarea ol 990 | 160 | 1.00 | .00 | 1.00 | 1.20 | 42662 | Conform FIF
puietilor
Cheltuieli Conform
6 de ha 1.00 |80484.0 | 1.00 | 1.00 1 78091 . .
proiectului
prelucrare
Sistem de
7 irigare Conform F/F 34199
g | Spaliere 580.00 | 50.8 Conform F/F 28605
din lemn X
9 Total ha 1.00 204926
Valoarea
10 | plantatiei, ha 7.339 1,503,970
lei
Sursa: elaborat de autor.
Tabelul 3.12. Estimarea valorii terenului cu plantatie la 01.07.2020
Terenul evaluat Obiecte analogice
Elltts Gl G r-nul Straseni, r-nul r-nul
com. Radeni, Straseni, r-nul Straseni, Straseni,
extravilan sat.Panisesti | sat.Codreanca | sat.Roscani
Pretul de vanzare, lei 19,284 250,697 86,780
Suprafata terenului, ha 7.3391 0.25 2 0.75
Pretul de vanzare pentru un
ha 76,525 125,349 115,706
Dreptul de proprietate absolut absolut absolut absolut
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Pretul ajustat, lei/ha 76,525 125,349 115,706
Conditii de finantare de piata de piata de piata de piata
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Pretul ajustat, lei/ha 76,525 125,349 115,706
Conditiile tranzactiei liber la fel la fel la fel
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Pretul ajustat, lei/ha 76,525 125,349 115,706
Conditiile pietei oferta oferta oferta
Ajustare 0.90 0.90 0.90
Pretul ajustat, lei/ha 68,873 112,814 104,136
Data ofertei 5/25/2020 2/22/2020 3/30/2020
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Pretul ajustat, lei/ar 68873 112814 104136
Amplasare
Distanta pana la drum cu
invelig de piatrd, m 800 2000 200 2000
Ajustare 1.12 0.94 1.1200
Existenta comunicatiilor lipsa lipsa lipsa lipsa
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Existenta izvorului de apa lipsa lipsa lipsa lipsa
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Amenajari nu nu nu nu
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Terenul evaluat Obiecte analogice
Elemente de comparatie r-nul Striseni, r-nul r-nul
com. Radeni, Straseni, r-nul Straseni, Straseni,
extravilan sat.Panisesti | sat.Codreanca | sat.Roscani
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Caracteristici fizice
Gradul de fertilitate 57 54 49 58
Ajustare 1.03 1.08 0.99
Forma sectorului neregulata regulata regulata regulata
Ajustare 0.90 0.90 0.90
Panta, grade 3 3 3 3
Ajustare 1.00 1.00 1.00
Apele subterane salinizate slab salinizate slab | salinizate slab | salinizate slab
Ajustare 1.00 1.00 1.00
r-nul
Straseni, com. r-nul Straseni, | r-nul Straseni, | r-nul Straseni,

Amplasare Rédeni, extravilan | sat.Panasesti | sat.Codreanca sat.Roscani
Ajustare pentru amplasare
si caracteristici fizice 1.00 1.09 0.9900
Suprafata terenului, ha 7.3391 0.252 2 0.75
Ajustarea pentru suprafatd 1.15 1.05 1.09
Ajustare generald 1.0746 0.9411 0.9692
Coeficientul de pondere 1 2 3
Pretul ajustat al unui ha 82,233 117,970 112,139
Pretul mediu ponderat
pentru 1 ha 109,098
Valoarea terenului, lei 800,684
Valoarea plantatiei, lei 1,503,970
Valoarea terenului cu
plantatie, lei 2,304,654

Sursa: elaborat de autor.

In urma calculelor efectuate, valoarea de piatd a terenului considerat liber constituie
800,7 mii lei. Valoarea terenului cu plantatia de vitd de vie la data de 01.07.2020 estimata prin
metoda comparatiei directe constituie 2 304,7 mii lei.

Metoda capitalizirii directe, de asemenea a fost ajustata la particularitatile obiectului
evaluarii, considerand ca vita de vie a fost plantata pe 01.12.2009, intra in rod in anul 4-5, se
comporta diferit in perioada tineretii, maturitatii si batranetii si are o durata de viata de 30-50 ani.
Prin urmare, a fost aplicatd metoda completd ,actualizarea fluxurilor de numerar” a carei
derivata este metoda capitalizarii directe.

Rata de capitalizare este determinata prin metoda Ring, iar rata de actualizare ptin
metoda aditionarii. Astfel, rata de actualizare este egala cu suma ratei de bazd BNM, ratei de risc

(tab.3.13) si ratei inflatiei.
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Tabelul 3.13. Determinarea ratei de risc

Categoria de Gradul
Nr.d/o riscuri Factorul de risc de risc
1 2 3 4
1 Riscul pietei | Situatia privind dreptul de proprietate 3
2 imobiliare | Disponibilitatea mijloacelor de creditare 5
3 Marimea ratei dobanzii 6
4 Marimea costurilor asociate cu efectuarea tranzactiei 5
5 Volumul constructiilor noi 9
6 Marimea platii pentru serviciile comunale 2
7 Cotele impozitelor 3
8 Riscul Nivelul inflatiei prognozate 8
9 inflaiei Stabilitatea valutei nationale 8
10 neagteptate | Tepdintele de dezvoltare a economiei nationale 8
11 Riscul Perioada medie de expunere a obiectelor imobiliare pe piatd 8
12 lichiditatii | Numadrul obiectelor similare expuse spre vanzare 9
13 joase Capacitatea de cumparare a populatiei 9
14 Suma 87
15 | Numarul de factori analizati 13
16 Nivelul de risc 6.69
Sursa: elaborat de autor.
Tabelul 3.14. Determinarea ratei de capitalizare
Nr. Indicatori u.m. Calculul 2017 2020
1 | Rata profitului 23.69 14.19
rata rentabilitatii fara risc % rata de baza BNM 8 3.25
prima pentru risc % Tabelul 3.13 6.69 6.69
prima pentru riscul lichiditatii joase % RI.j=Rf*(Pex/12) 8.00 3.25
prima pentru managementul investitional | % 1-5% 1 1
2 | Norma de restituire a capitalului % 30 ani CMF 3.57 3.33
Rata de capitalizare % 27.26 17.53

Sursa: elaborat de autor.

Tabelul 3.15. Determinarea ratei de actualizare

Indicator 2017 2020
Inflatia 7.3 4.2
Rata de baza BNM 8 3.25
Risc (tab.3.13) 6.69 6.69
Rata de actualizare 22.0 14.1

Sursa: elaborat de autor.

Tabelul 3.16. Estimarea valorii terenului cu plantatie de vita de vite la 09.06.2017

Nr Denumirea indicilor un. Perioade de calcul

mas. 2017 2018 2019 2020 | 2021 2022
1 2 3 5 6 7 8 9 10
1 | Productie globala t/ha 6.83
2 | Costul productiei globale lei/t/ha 4739
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3 | Crestere anuald prognozata %/an 2 2 2 2 2
4 | Venitul potential brut [1x2x3] lei/an | 32367 | 33015 | 33675 | 34349 | 35035 | 35736
5 | Coeficient rod 1 1 1 1 1 1
6 | Venitul brut [4x5] lei/an | 32367 | 33015 | 33675 | 34349 | 35035 | 35736
9 | Impozit pe bunurile imobiliare lei/an - - - - - -
10 | Baza de impozitare lei/an | 32367 | 33015 | 33675 | 34349 | 35035 | 35736
11 | Cheltuieli de prelucrare 3237 | 3301 3368 | 3435 | 3504 | 3574
12 | Cheltuieli de marketing 1618 1651 1684 1717 1752 1787
13 | Cheltuieli neprevazute 1618 1651 1684 1717 1752 1787
14 | Impozit pe venit lei/an | 3884 3962 4041 4122 | 4204 4288
15 | Venit operational net lei/an | 22010 | 22450 | 22899 | 23357 | 23824 | 24301
16 | Rata de actualizare %/an 22
17 | Coeficienti de actualizare 1.0000 | 0.8197 | 0.6719 | 0.5507 | 0.4514 | 0.3700
18 | Valoarea reversiei 89132
19 | Fluxuri actualizate 22010 | 18402 | 15385 | 12863 | 10754 | 8991
20 | Valoarea actualizata a reversiei 32979
21 | Valoarea de piata lei/ha 121,383

Valoarea de piata Lei 890 844

Sursa: elaborat de autor.

Valoarea terenului cu plantatii de vitd de vie la data de 09.06.2017 estimata prin metoda

actualizarii fluxului de numerar constituie 891 mii lei (tab.3.16).

Tabelul 3.17. Estimarea valorii terenului cu plantatie de vita de vite la 01.07.2020

Nr. Denumirea indicilor e etilvadetcledlcH]
mas. 2020 2021 2022 2023 2024 2025
1 2 3 5 7 8 9 10
1 | Productie globala t/ha 9.88
2 | Costul productiei globale | lei/t/ha 5613
3 | Crestere anuala %/an 2 0 0 0
prognozata
4 | Venitul potential brut lei/an | 55456 | 56566 57697 | 57697 | 57697 | 57697
[1x2x3]
5 | Coeficient rod 1 1 1.00 1.00 1.0
6 | Venitul brut [4x5] lei/an | 55456 | 56566 57697 | 57697 | 57697 | 57697
9 | Impozit pe bunurile lei/an - - - - -
imobiliare
10 | Baza de impozitare lei/an | 55456 | 56566 57697 57697 | 57697 | 57697
11 | Cheltuieli de prelucrare 3301 3368 3435 3504 3574 3645
12 | Cheltuieli de marketing 2773 2828 2885 2885 2885 2885
13 | Cheltuieli neprevazute 2773 2828 2885 2885 2885 2885
14 | Impozit pe venit lei/an | 6655 6788 6924 6924 6924 6924
15 | Venit operational net lei/an | 39955 | 40754 41569 | 41500 | 41430 | 41358
16 | Rata de actualizare %/an 14,14
17 | Coeficienti de actualizare 1.0000 | 0.8761 | 0.7676 | 0.6725 | 0.5892 | 0.5162
18 | Valoarea reversieli 235988
19 | Fluxuri actualizate 39955 | 35705 31907 | 27908 | 24410 | 21349
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Nr. Denumirea indicilor . Perioage ge calcul
mas. 2020 2021 2022 2023 2024 2025
1 2 3 5 6 7 8 9 10
20 | Valoarea actualizati a 121815
reversiei
21 | Valoarea de piati lei/ha 303 049
Valoarea de piata Lei 2 224 107

Sursa: elaborat de autor.

Valoarea terenului cu plantatii de vitd de vie la data de 01.07.2020 estimata prin metoda
actualizarii fluxului de numerar constituie 2224 mii lei (tab.3.17).

Ultima etapa in evaluare este reconcilierea rezultatelor capatate prin aplicarea diferitor
metode. Avand in vedere ca evaluarca este efectuatda in scopul exproprierii, in procesul
reconcilierii acordam o pondere egala metodelor aplicate.

In urma reconcilierii (tab.3.18) am constatat ca valoarea de piatd a lotului de teren cu
plantatii de vita de vie cu suprafata de 7,3391 ha amplasat in extravilanul com. Radeni, r-nul
Strageni la data de 09.06.2017 constituia 1353 mii lei, iar la data de 01.07.2020 constituia 2264
mii lei.

Tabelul 3.18. Reconcilierea rezultatelor evaluirii de determinare a valorii finale

Obiectul evaluarii Valoarea estimata conform
metodei analizei metodei venitului / Valoarea
nr. cadastral SuPrhafata’ vanzirilor comparabile / abordarea prin de piata, lei
a abordarea prin piata, lei venit, lei
1 2 3 4 5
2017
8030304.278 73391
8030304.278.01 ' 1,815,924 890,844 1,353,384
consultativ 1 ha 184,407
2020
8030304.278 73391
8030304.278.01 ' 2,304,654 2,224,107 2,264,380
consultativ 1ha 308,536

Sursa: elaborat de autor.

Aducem valorile capatate in situatie comparabila, aplicAnd indicele cumulativ al
modificarii preturilor 93,21%. Prin urmare, valoarea unui hectar de teren cu plantatii multianuale
(vita de vie) amplasat ih zona exproprierii pe data de 09.06.2017 constituia 171885 lei (184407 x
0,9321), ceea ce reprezinta cu 67,3% mai putin fata de valoarea pe data de 01.07.2020.
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3.1.3. Concluzii si propuneri

Sporul de valoare de 140,52% pentru terenul liber si de 67,3% pentru terenul cu plantatii

demonstreaza impactul incontestabil al proiectului asupra cresterii preturilor de piatd a loturilor

de teren agricol amplasate in zonele aferente proiectului de constructie.

Cresterea considerabild a numarului de tranzactii se observa pe parcursul a doi ani: in

anul ce preceda si anul adoptarii Legii privind declararea utilitatii publice.

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 modificari/concretizari ale procesului exproprierii in conditiile

R.Moldova, axandu-ne pe cele mai bune practici internationale (tab.3.19). Propunerile respective

vor permite asigurarea respectarii in procesul exproprierii a urmatoarelor principii:

e [Echivalenta: proprietarii ar trebui sa fie platiti nu mai mult si nu mai putin decat

pierderile rezultate din exproprierea obligatorie a terenului lor. Trebuie sd existe un

echilibrul de interese: procesul trebuie sa protejeze drepturile proprietarilor, in acelasi

timp asigurandu-se ca interesul public nu este pus in pericol.

e Flexibilitate: legea trebuie sa fie suficient de specifica pentru a oferi orientari clare

privind determinarea unei despagubiri corecte in cazuri speciale.

e Asigurarea egala a intereselor: principiul despagubirii echitabile ar trebui sa se aplice

n mod egal atat pentru proprietar, cat si pentru stat.

e Corectitudinea si transparenta: competentele de discutii ale Departamentului de

expropriere cu partilor afectate (proprietarii) trebui€ sa se bazeze pe un schimb deschis

de informatii.

Tabelul 3.19. Etapele procesului de expropriere in R.Moldova

Etapele conform legislatiei actuale

Etapele propuse

1. Exproprierea va Incepe in urma efectuarii unei
cercetari prealabile si numai in cazul in care exista
toate conditiile pentru expropriere se va executa
exproprierea.

1. Exproprierea va Incepe in urma efectudrii unei
cercetari prealabile (elaborarea studiului de
fezabilitate, inclusiv__ estimarea prealabila a
despagubirilor pentru proprietatile expropriate) si
numai n cazul Tn care concomitent este
demonstratd necesitatea exproprierii  (nu exista
alternative) si existd toate conditiile pentru
expropriere.

2. In baza rezultatelor cercetirii prealabile va fi
adoptatd decizia privind declararea utilitatii publice
de interes national si de interes local si aprobat
proiectul tehnico-economic (privind utilizarea
bunurilor expropriate).
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Etapele conform legislatiei actuale Etapele propuse

3. Expropriatorul va emite actul de declarare a
2. Dupa cercetarea prealabild, se emite de catre | utilititii publice de interes national si de interes
expropriator actul de declarare a utilitatii publice | local.

de interes national si de interes local. Acesta in
urma emiterii actului prin afisare la sediul | 4. Expropriatorul va aduce la cunostintd publica
consiliului local unde se afld obiectul exproprierii | actul emis prin afisare la sediul consiliului local in a
si prin publicare in Monitorul Oficial al | cdrui razd este situat obiectul exproprierii prin

R.Moldova va aduce la cunostinta publica. publicare in  Monitorul Oficial al Republicii
Moldova.
3. Dupi  declararea  utilititi  publice, 5. In termen de 10 zile de la publicarea actului de

declarare a utilitatii publice proprietarul obiectului

expropriatorul va anunta in termen de 10 zile =S ; N :
exproprierii este informat n scris.

de la publicarea actului de declarare a utilitatii

p Ub!?ce proprietar.ul ObieC.tUIUi expropropriat. 6. Notificarea va cuprinde si despagubirea oferitd
Instiintarea proprietarului se va face in forma de catre Expropriator proprietarului bunului

scrisa. expropriat.

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

sunt obligati sa ia masurile de conservare a acestui

obiect. 8. Proprietarul va anunta Expropriatorul privind
acordul sau dezacordul fatd de mairimea
despagubirii propuse.

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

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

Sursa: elaborat de autor.

Propunem modificarea procesului exproprierii in R.Moldova, astfel ncat acesta sa fie
implementat corect si sa nu influenteze valoarea echitabila, care urmeaza a fi stabilita in procesul
exproprierii.

Consideram modelul de estimare a despagubirii practicat in Germania un model corect si
social echitabil, care poate sta la baza modelului de calcul in Republica Moldova. Modelul este
axat pe valoarea echitabila a bunului expropriat.

Valoarea echitabila, conform IVS 104 anul 2017 (alin. 50), este pretul estimat pentru
transferul unui activ sau pasiv intre parti identificate si dispuse, care reflectd respectivele
parti interesate (81).

Valoarea echitabild necesitd evaluarea unui pret echitabil intre doud parti specifice,

identificate, avand in vedere respectivele avantaje sau dezavantaje pe care fiecare le va castiga
din tranzactie. In schimb, valoarea de piata presupune ca orice avantaje sau dezavantaje care nu

ar fi disponibile sau care sunt suportate de catre participantii la piata, in general, sa fie ignorate.
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Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarea de piata. (104).

Tn unele cazuri pretul care este echitabil intre doud parti poate si corespundi cu cel
obtinut pe piata, In cazurile cAnd estimarea valorii echitabile va implica luarea in considerare a
aspectelor care trebuie ignorate in evaluarea valorii de piatd, cum ar fi anumite elemente ale
valorii sinergice care rezulta din combinarea intereselor. (104).

Data la care se face evaluarea este foarte importanta, deoarece poate permite
remedierea urmatoarelor probleme:

- excluderea speculatiei (valoarea proprietatilor in zona exproprierii si cele din zonele
analogice (alaturate) nu se vor diferentia);

- timpul de realizare a proiectului va fi mai mic, deoarece se va reduce numarul cazurilor
de neintelegeri, care actual se solutioneaza pe cale judiciara (ex.: n cazul exproprierii
pentru constructia portului Giurgiulesti au fost 43 de exproprieri care nu s-au solutionat
pe cale amiabila si care pana in prezent sunt in proces de judecatd). (49)

Recomandam considerarea datei evaluarii despdagubirii de catre Comisia de evaluare
identica cu data la care are loc luarea deciziei cu privire la declararea utilitatii publice
(exemplificand in baza proiectului examinat ,,Conducta de gaze Ungheni-Chisindu” — data
evaludrii ar trebui acceptatd 9 iunie 2017, data adoptarii Legii R.M. nr.105). Perioada optima
pentru luarea deciziei de expropriere sunt lunile octombrie—februarie, perioada in care
proprietarul a strans roada, dar incd nu a efectuat cheltuieli considerabile pentru urmatorul ciclu
agricol.

O intrebare deschisa in procesul exproprierii este: cine determind marimea despagubirii?
Conform legislatiei R. Moldova, de estimarea despagubirilor se ocupd expertii, dar nu este
concretizat cine sunt acesti experti. Conform legislatiei curente, in R. Moldova existd experti
judiciari Tn domeniul evaluarii bunurilor imobile si evaluatori certificati/calificati in domeniul
bunurilor imobile. Astfel, preluand practica internationala, propunem crearea unei structuri ad-

hoc numiti Departament de expropriere (fig.3.10).
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Departamentul de

expropriere
(structura ad-hoc)

Comisia de
evaluare

Manager de
proiect

SS pﬁ%aelrﬁgri Sa cuprinda 3 evaluatori
Secretar du gnecesi tate indepnedenti certificati
I()ex jurist) conform legislatiei R.M

Fig. 3.10. Componenta structurii ad-hoc numita Departament de expropriere
Sursa: elaborat de autor.
In cadrul Departamentului de expropriere recomandim doud directii: Gestiunea
proiectului si Comisia de evaluare. Comisia de evaluare se propune a fi creata din trei evaluatori

independenti calificati conform legislatiei R.Moldova.

3.2. Problematica algoritmului de calcul al cuantumului despagubirii in procesul
exproprierii bunurilor imobile in R.Moldova
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 si anume ,, Compensarea pierderilor cauzate de instrdinarea fortata a terenurilor”
(57)

Conform art.17 al legii se prevede ca:

,,(1) Compensarea pierderilor cauzate de instrainarea fortata a terenurilor are loc conform
pretului de piata al acestora, dar nu mai putin decat pretul normativ calculat conform tarifelor
prevazute la pozitia a Il-a din anexa.

(2) Tn cazul ca autoritatea administratiei publice si detindtorul de drepturi nu se inteleg pe
cale amiabila n privinta pretului de piatd al terenului supus instrainarii fortate pretul se
stabileste de instanta de judecatd in baza raportului de expertizd prezentat executat de catre

expertii independenti” (57).
Pretul normativ al terenului se determina conform formulei:

PN=TxBXS (3.1)

in care: T — tariful; B — bonitatea (fertilitatea) solului; S — suprafata terenului.
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Tariful pentru calcularea pretului normativ al paméntului pentru instrainarea fortata a
terenurilor agricole, loturilor de pamant de pe langa casa si loturilor pomicole constituie 1242,08
lei pentru o unitate grad-hectar.

Conform legislatiei in vigoare pentru terenuri cu destinatie agricold, pretul normativ se
va estima tinand cont de gradul de fertilitate medie a solului care este determinat anual pentru
fiecare oras, satul (comuna) din raza cireia face parte terenul evaluat. In unele cazuri gradul de
fertilitate poate fi estimatd de catre specialistii in domeniu la cererea fiecarui detinator de teren
(57).

Concomitent, Codului Civil al R.Moldova cuprinde un sir de articole care explica
modalitatea de estimare a despagubirilor pentru prejudiciul patrimonial.

Astfel conform art. 501 care este denumit ca ,,Garantarea dreptului de proprietate ”,
avem urmatoarele mentiuni

,» (1) Proprietatea este, in conditiile legii, inviolabila.

(2) Dreptul de proprietate este garantat. Nimeni nu poate fi silit a ceda proprietatea sa,
afara numai pentru cauza de utilitate publicd pentru o dreaptd si prealabila despagubire.
Exproprierea se efectueaza in conditiile legii.

(3) Pentru lucrari de interes general, autoritatea publicd poate folosi solul oricarei
proprietati imobiliare cu obligatia de a despagubi proprietarul pentru daunele aduse solului,
plantatiilor sau constructiilor, precum si pentru alte daune imputabile ei.

(4) Despagubirile prevazute la alin.(2) si (3) se determind de comun acord cu
proprietarul sau, in caz de divergentd, prin hotdrdre judecdtoreascd. In acest caz, decizia de
retragere a bunurilor din proprietatea persoanei nu poate fi executatd pand la ramanerea
definitiva a hotararii judecatoresti.

(5) Nu pot fi confiscate bunurile dobandite licit, cu exceptia celor destinate sau folosite
pentru savarsirea de contraventii sau infractiuni. Caracterul licit al dobandirii bunurilor se
prezuma” (30).

Deci in urma analizei articolului 501 observam ca in aliniatul 2 si 3 se descrie ca
proprietarul nu poate fi fortat sa cedeze proprietatea, doar in cazul lucrarilor pentru necesitate si
utilitate publica apare exproprierea. Un alt aspect important este mentionat in aliniatul 2 ca
fiecarui proprietar i se achitd o despagubire, si cum vedem in aliniatul 4 aceasta poate fi atat de
comun acord stabilitd sau prin instanta de judecata.

Un articol important Tn cazul exproprierii bunurilor este art. 19.,,Repararea
prejudiciului”

., (1) In conditiile legii, persoana lezata intr-un drept al ei sau intr-un interes recunoscut

de lege poate cere repararea integrald a prejudiciului patrimonial i nepatrimonial cauzat astfel.
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(2) Se considera prejudiciu patrimonial cheltuielile pe care persoana lezata le-a suportat
sau urmeaza sa le suporte la restabilirea dreptului sau interesului recunoscut de lege incélcat,
distrugerea sau deteriorarea bunurilor sale (dauna reala), precum si profitul ratat ca urmare a
incdlcarii dreptului sau interesului recunoscut de lege (profit ratat).

(5) Repararea prejudiciului presupune repunerea persoanei lezate in situatia in care s-ar fi
aflat daca prejudiciul nu se producea” (30).

La fel conform Codului civil este mentionat conform art.934, cine are ,,Dreptul la
despagubiri”

(1) Creditorul are dreptul la despagubiri pentru intregul prejudiciu cauzat prin
neexecutarea obligatiei, cu exceptia cazului in care debitorul demonstreaza cd neexecutarea este
justificata.

(2) Despagubirile trebuie sa acopere doar prejudiciul suferit de creditor care este
consecinta directa si necesara a neexecutarii.

(3) Prejudiciul reparat prin despagubiri cuprinde si prejudiciul viitor care, in mod
rezonabil, s-ar fi produs.

(4) Prejudiciul cuprinde prejudiciul patrimonial si nepatrimonial (moral).

(5) Debitorul raspunde pentru fapta reprezentantului sau si a persoanelor cadrora le-a
incredintat executarea obligatiei in aceeasi masura ca pentru propria fapta” (30).

In art. 936.,, Evaluarea despagubirilor pentru prejudiciul patrimonial”, este definitd ce
este despagubirea si ce include aceasta:

(1) Despagubirile pentru prejudiciul patrimonial cauzat prin neexecutarea obligatiei
reprezintd suma de bani care va pune creditorul, pe Cat este posibil, in situatia in care s-ar fi
aflat daca obligatia s-ar fi executat in mod corespunzator. Aceste despagubiri acopera dauna
suferita real (inclusiv cheltuielile suportate si reducerea valorii bunului) si profitul ratat de
creditor.

(2) Creditorului i revine sarcina de a demonstra marimea prejudiciului pentru care cere
despagubiri” (30).

Generalizind prevederile CC al R.Moldova, constatam ca legislatia 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, cdt si reducerea valorii bunului imobil.

Codul Civil nu indica care tip de valoare urmeazi a fi evaluat pentru a determina
mdrimea despdigubirii. Insd formularea ,suma de bani care va achita creditorul, dupd

posibilitate, in situatia in care s-ar fi aflat daca obligatia s-ar fi executat in mod
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corespunzdtor” indica posibilitatea aplicarii valorii de piatd, valorii juste sau a valorii
echitabile.

Totodata, formularea ,Aceste despiagubiri acoperid dauna suferitd real (inclusiv
cheltuielile suportate si reducerea valorii bunului) si profitul ratat de creditor” descifreaza
componentele despagubirii, care cu referire la procesul de expropriere reprezinta valoarea
bunului, cheltuielile suportate (aditionale) si profitul ratat.

Estimarea ,pretului de piatd” mentionat in Legea 1308 din 25.07.1997 se supune
prevederilor:

1. Legiinr. 989 din 18.04.2002 cu privire la activitatea de evaluare, care presupune
in art.5 obligativitatea ,,evaluarii in cazul exproprierii obiectelor evaluarii pentru
cauza de utilitate publica” (50) si

2. Hotararii Guvernului nr. 958 din 04.08.2003 despre aprobarea Regulamentului
provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile, scopul caruia constd in ,,stabilirea
procedurii de determinare a valorii bunurilor imobile, indiferent de tipul acestora

si forma de proprietate asupra lor” (51).
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—[ 1. Definirea misiunii de evaluare {

eidentificarea obiectului evaluarii;

sidentificarea drepturilor patrimoniale asupra obiectului evalurii;
sidentificarea scopului evaluérii;

edefinitia tipului valorii estimate;

sidentificarea domeniului de aplicare a rezultatelor evaludrii;
»identificarea conditiilor limitative ce stau la baza evaluarii

—[ 2. Colectarea si analiza datelor }

sdatele generale cu caracter economic si social despre regiunea si localitatea in care este
amplasat bunul imobil;

edatele specifice obiectului evaludrii: modul de utilizare, ceamai buna si eficientd utilizare
a obiectului evaluarii, costurile de constructie, deprecierea, veniturile si cheltuielile
operationale;

»datele specifice pietei imobiliare: preturile de vanzare si prefurile ofertei obiectelor
similare, rata de absorbtie, rata spafiilor libere si altele

—[ 3. Aplicarea mefodelor de evaluare {

spentru evaluarea bunurilor imobile cu destinatie locativa: metoda analizei comparative a
vanzarilor si metoda cheltuielilor. Pentru evaluarea bunurilor imobile cu destinatie
locativa care sunt date in arenda poate fi aplicatd metoda veniturilor;

spentru evaluarea terenurilor, inclusiv terenurile cu destinatie agricola: metoda analizei
comparative a vanzarilor simetoda veniturilor;

spentru evaluarea bunurilor imobile cu destinatie comerciald: metoda analizei comparative
a vanzarilor, metoda veniturilor si metoda cheltuielilor;

epentru evaluarea bunurilor imobile cu destinatie industriala:

oin cazul unei piete dezvoltate - metoda analizei comparative a vanzarilor, metoda
veniturilor si metoda cheltuielilor;

oin cazul unei piete slab dezvoltate sau inexistentei acesteia - metoda cheltuielilor;
*pentru evaluarea bunurilor imobile unice si specializate: metoda cheltuielilor

—[ 4. Reconcilierea valorilor §i estimarea valorii finale }

«In etapareconcilierii valorilor, evaluatorul va determina valoarea finala a bunului imobil
in baza rezultatelor obtinute in urma aplicérii metodelor de evaluare

—[ 5. Elaborarea raportului de evaluare }

*Raportul de evaluare este un act infocmit de evaluator si prezentat beneficiarului
serviciilor de evaluare prin care este justificata estimarea valorii bunului imobil

Fig. 3.11. Etapele procesului de evaluare conform legislatiei nationale
Sursa: elaborat de autor in baza (51)

Algoritmul estimarii valorii de piatd indicat prin Regulamentul provizoriu cuprinde
etapele mentionate n figura 3.11.

Vom analiza fiecare etapa prin prisma procesului de expropriere.
1. Definirea misiunii de evaluare:
v’ obiectul evaludrii si drepturile patrimoniale asupra acestuia este axat la legea de declarare a

utilitdtii publice si exproprierea bunurilor;
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v' scopului evaluarii este exproprierea pentru utilitate public;
v' tipului valorii estimate. Deoarece in legislatie este indicatd sintagma ,,pret de piatd”, tipul
valorii poate fi:

o valoarea justa, care este ,preful care poate fi obtinut in urma vdanzarii unui activ sau
platit pentru transferul unei datorii intr-0 tranzactie reglementata intre participantii
de pe piatd, la data evaludrii” (132). Tn urma analizei definitiei valorii juste putem
afirma ca aceasta este un tip de valoarea care nu este specificd unei anumite entitati.
Valoarea justa este tipul de evaluare a cdrei marime depinde de tipul si situatia de pe
piata. Astfel in cazul estimarii valorii juste pentru un anumit tip si grup de activ si
datorie exista informatii ce tin de tranzactii libere pe piata sau informatii cu privire la
segmentul pietei analizat. Pe cand pentru ale tipuri sau grupuri de activ datorii, exista
mare posibilitate sa lipseasca informatii privind tranzactiile observabile pe piata cét si
informatii cu privire la piatd. Dar indifernt de situatie fie ca lipsesc informatii de piata
cét si cele cu privire la piata, valoarea justa estimata este aceeasi — estimarea pretului
la care o tranzactie reglementata pentru a vinde, la data evaluarii, in conditiile curente
de piatd (adica, un pret de iesire la data evaludrii din perspectiva unui participant de
pe piata care detine activul sau datoria) sau

o valoarea echitabila, care ,.este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotardte, pret care
reflecta interesele acelor parti” (104). (conform standardelor internationale — Tn baza
pct.126 al Regulamentului provizoriu). Valoarea echitabila necesitd evaluarea unui
pret echitabil intre doua parti specifice, identificate, avand n vedere respectivele
avantaje sau dezavantaje pe care fiecare le va castiga din tranzactie. Prin comparatie,
valoarea de piatd presupune ignorarea oricaror avantaje sau dezavantaje care nu ar fi
disponibile sau care sunt suportate de catre participantii la piata.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi in multe cazuri
pretul care este echitabil intre doud parti va corespunde cu cel obtinut pe piatd, vor exista cazuri
in care estimarea valorii echitabile va implica luarea Tn considerare a aspectelor care trebuie
ignorate in evaluarea valorii de piatd, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergice care
rezultd din combinarea intereselor.

Conform standardelor europene TEGOVA, valoarea echitabild este definita ca valoarea
pentru cumpdrarea obligatorie sau de compensare (Values for Compulsory Purchase and/or
Compensation), este valoarea in cazul in care organele guvernamentale, nationale sau locale
inainteaza procedura de exproprie a bunurilor imobile pentru utilitate publica, astfel proprietarul

(alti participanti) primeste plati corespunzatoare de compensare. Marimea compensatiei pentru
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exproprierea bunurilor imobile are la baza valoarea de piata. Acest principiu poate fi modificat
de legislatia nationala sau locala si precedent legal (133).

Definitia valorii de piata nu cuprinde sintagma de ,,pret”: valoarea de piata este ,suma
estimatd pentru care 0 proprietate supusa evaluarii poate fi schimbat la data evaluarii intre un
cumpardtor hotarat sa cumpere si UN Vanzdator hotarat sa vandd, dupa un marketing adecvat,
intr-o tranzactie liberd, in care fiecare parte va actiona competent, cu prudenta necesard s§i
neconstrans” (51) (104).

Doar analizind cadrul conceptual al definitiei valorii de piatd observam ca: ,,suma
estimata” se refera la un pret exprimat in unitdti monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzactie
nepartinitoare de piata.

Deci valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil
pe piatd, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta reprezinta mai bun
pret care poate fi obtinut in mod rezonabil de catre vanzdtor si cel mai avantajos pret pentru
cumparator rezultat din negocieri.

Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de
clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de vanzare si de lease-
back, compensari sau concesii speciale acordate de orice persoana asociata cu vanzarea, precum
si orice element al valorii disponibil doar unui proprietar sau cumparator specific. (104).

Prin urmare, oricare din cele trei tipuri de valori (valoarea justi, valoarea echitabila,
valoarea de piata) poate fi estimat in scopul exproprierii conform legislatiei actuale.

Tipul valorii se stabileste in conformitate cu premisa valorii (sau utilizarea presupusa),
care descrie conditiile in care este utilizat bunul expropriat. In dependenti de valoarea care
necesitd a fi estimate se stabileste premisa a valorii se pot lua Tn considerare a mai multe
premise ale valorii. De cele mai multe ori sunt utilizate urmatoarele premise ale valorii sunt:

a. cea mai buni utilizare;

b. utilizarea curentd/existenta;
C. vanzarea ordonata;

d. véanzarea fortata.

Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata,
are ca rezultat cea mai mare valoare a subiectului evaludrii. Daca un bun imobil este utilizat fiind
posibil fizic, rentabil din punct de vedere financiar, si admisibil din punct de vedere legal, acesta
va corespunde principiului celei mai bune si eficiente utilizari. Daca bunul imobil este utilizat
conform principiului celei mai bune si eficiente utilizari acesta genereaza cea mai mare valoare a
bunului imobil. Insa daci utilizarea curenta este diferiti de CMBU, valoarea este influentata de

costul conversiei bunului imobil la cea mai buna utilizare a sa. (104).
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Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate sa difere de utilizarea curenta, putand fi
chiar si o vanzare ordonata.

Utilizarea curenta/existenta reprezintd felul in care este utilizat in prezent bunul imobil,
aceasta poate sa fie totodata cea mai buna utilizare, desi nu este obligatoriu. (104).

Vinzarea ordonata ne arata valoarea care poate fi obtinuta la vanzarea unui grup de
active 1n cadrul procesului de lichidare, avand la dispozitie o perioada de timp rezonabild pentru
a gasi un cumparator (sau cumparatori).

Perioada rezonabila variaza in functie de conditiile de piata si tipul bunului. (104).

Vinzarea fortata. Termenul ,,vanzare fortata” de cele mai multe ori este utilizata in
cazurile cand un vanzator este constrans sa vanda astfel acesta nu are la dispozitie o perioada de
marketing adecvata si cumpdratorii pot sd nu realizeze analizele proprii necesare.

Deci vedem ca pretul de vanzare obtinut in astfel de cazuri depinde de natura presiunii
exercitate asupra vanzdatorului si de motivele pentru care nu poate sa dispund de o perioada de
marketing adecvata.

De asemenea, pretul poate reflecta consecintele asupra vanzatorului cauzate de
imposibilitatea de a vinde in perioada disponibild. In asa conditii este imposibil de estimate in
procesul vanzarii fortate a unui pret realist, exceptie fiind cazurile cand se cunosc natura si
motivele constrangerilor asupra vanzatorului. Din punct de vedere a vanzatorului pretul pe care
acesta il accepta in cazul vanzarii fortate reflecta situatia lui speciala decat pe cea a vanzatorului
ipotetic hotarat din definitia valorii de piatda (104). O ,,vanzare fortata” reprezinta o descriere a
situatiei in care are loc schimbul de bunuri dar nu un tip al valorii distinct.

In cazul cand apare necesitatea estimérii unui pret probabil in cazul unei tranzactii de
vanzare fortata, mai intdi de toate se vor analiza motivele constrangerii vanzatorului si nu in

Astfel toate informatiile obtinute se vor indica in raport prin ipoteze speciale adecvate,
aceste ipoteze trebuie sa fie clar mentionate.

Exproprierea poate fi consideratd o vanzare fortata, insd valoarea bunului expropriat
trebuie sa repare prejudiciul adus prin expropriere, fapt care presupune repunerea persoanei
lezate in situatia in care s-ar fi aflat daca prejudiciul nu se producea.

Prin urmare, valoarea va depinde de opinia subiectiva, cunostintele, experienta si
nivelul de competente al evaluatorului.

Concomitent cu tipul si premisa valorii urmeaza a stabili si data evaluirii (a se vedea
definitiile valorii). De regula, data evaludrii unui bun imobil corespunde datei inspectdrii,
deoarece, conform cadrului conceptual, ,,la data evaluarii” cere ca valoarea sa fie specifica unui

moment de timp, adica la o anumita data.
135



Dupa cum se cunoaste conditiile de piata cat si situatiile pe piete suferda modificari
permanente. In acest caz daci vom estima valoarea la o alti datd decat cea a inspectirii aceasta
poate fi una necorespunzitoare sau incorecta.

In determinarea valorii de piatd rezultatele evaludrii vor cuprinde situatia existentd pe
piata cat si starea obiectului evaluat la data evaluarii (inspectarii) si nu la alta datd care poate fi
solicitata.

Daca exemplificam in baza proiectului examinat in capitolul II al prezentei lucrari,
constatam o perioada a evaluarilor din august pana in decembrie 2018. Data fiecarei evaluari a
corespuns cu data inspectiei terenurilor expropriate. Insa, deja in aceastd perioada preturile la
terenuri au crescut considerabil fatd de perioada initierii proiectului de expropriere pentru
utilitate publicd. Pe alta parte, In unele zone piata funciara practic este lipsa.

Adesea, proiectele de expropriere sunt insotite de situatii atipice pietei imobiliare:

e Lipsesc conditiile de piatd pentru formarea libera a preturilor (pentru proprietari
apare obligatia de a vinde, dar pentru stat sa cumpere terenul).

e Apare caracterul speculativ al tranzactiilor. Proprietarii incearca a obtine un venit
adaugator 1n procesul exproprierii.

e Schimbarea modului de utilizare (destinatia terenului). In practica Federatiei Ruse au
fost cazuri cand in urma aparitiei informatiei privind exproprierea terenurilor in
anumite scopuri, proprietarii schimba destinatia terenului si/sau modul de utilizare a
acestuia, fapt care conditioneaza marirea considerabild a valorii de piata (134).

Apare interesul investitorilor locali pentru cumpararea terenurilor cu scopul de a le vinde
statului (134).

Pentru a intelege mai bine procesele ce deruleazd pe piata pe parcursul procesului de
expropriere, vom analiza dinamica schimbarii valorii unor terenuri in comparatie cu cel care

urmeaza a fi expropriat pentru realizarea lucrarilor de constructie (fig.3.11). (134).
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Fig. 3.12. Dinamica schimbarii valorii de piati a terenului expropriat pentru utilitate
publica
Sursa: elaborat de autor in baza (135).

Terenul de bazd acceptat pentru comparatie este un teren cu destinatie agricold care
necesita a fi expropriat, al doilea teren la fel cu destinatie agricold, dar amplasat in apropiere de
terenul de baza, al treilea teren este un teren amplasat la o distantd mai mare de terenul de baza.
(135).

Etapele procedurii de expropriere: prima etapa este etapa initiala, cand nu se cunoaste
despre necesitatea exproprierii terenurilor pentru utilitate publica.

Etapa 1 incepe din momentul in care pe piata apare informatia ca intr-o anumita zona se
planifica dezvoltarea unui proiect care va apartine statului sau administratiei locale si apare
necesitatea exproprierii terenurilor.

Etapa a doua incepe cu luarea deciziei de constructie a unui obiect cum ar fi de exemplu
constructia unui drum auto si aprobarea proiectului. Tot aici se face cunoscuta zona concreta
unde va fi desfasurat proiectul.

Etapa a treia incepe din momentul luarii deciziei privind exproprierea terenurilor pe care
va fi construit obiectul. (134).

Etapa a patra incepe din momentul stabilirii datei evaludrii, stabilirii despagubirilor si
finiseaza cu achitarea catre proprietarii terenurilor (136) (134).

Fiecare dintre aceste etape au specificul lor, care influenteazd la formarea valori
terenurilor, cat si la posibilitatea obtinerii informatiei privind valoarea de piatd a terenurilor de

catre evaluatori si alte parti interesate. (134).
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Deja in prima etapd, cand pe piatd apare informatia despre amplasarea viitorului proiect
de constructiec in care apare necesitatea exproprierii terenurilor, se observa activitatea
participantilor pe piata orientata spre obtinerea unui venit adaugator: de reguld, unii proprietari
care cunosc procedura de evaluare inteleg ca estimarea valorii de piatd a terenurilor lor necesita
identificarea obiectelor analogice (137) (134).

Astfel, pornind de la faptul ca evaluatorii independenti nu au acces la informatia privind
tranzactiile de vanzare-cumpdrare a obiectelor (baza de date a I,S ,,Cadastru), chiar si aceste
tranzactii inregistrate au pret de vanzare cu mult mai mic fatd de pretul real de vanzare. Acest
fapt creeaza situatia in care proprietarii manipuleaza preturile de ofera spre care se orienteaza
evaluatorii independenti la intocmirea raportului de evaluare a terenurilor supuse exproprierii
pentru utilitate publica.

Specificul ce caracterizeaza actiunile proprietarilor consta in faptul ca valoarea de piata a
bunului imobil ce necesitd a fi expropriat se estimeaza dupd adoptarea deciziei privind
exproprierea. Prin urmare, apare un decalaj mare de timp intre data adoptarii deciziei si data
evaludrii (de ex.: data adoptarii deciziei de expropriere pentru proiectul conductei de gaze
uUngheni-lasi-Chisinau este iunie 2017, estimarea valorii de piata - sfarsitul lui 2018,
importanta este si data anuntarii despre proiect, care a fost in 2015; respectiv observam un
decalaj enorm de timp). Acest interval este foarte confortabil pentru manipularea pietel.
Activizarea pietei imobiliare / funciare, conditionatd de realizarea proiectului de constructie a
conductei de gaze naturale Ungheni-Chisinau, a fost demonstrata in paragraful 2.3.

In legitura cu cele mentionate apare o explicatie logicd privind actiunile proprietarilor,
care profitd de imperfectiunea legislatiei nationale in domeniul exproprierii, cat si In ceea ce
priveste evaluarea in domeniul dat. (134).

Generalizind cele expuse, constatim importanta determinarii corecte a datei
evaluarii si lipsa informatiei la acest subiect in legislatia R.Moldova:

v domeniul de aplicare a rezultatelor evaluarii constituie achitarea de catre stat a despagubirilor
catre proprietari;

v" conditiile limitative ce stau la baza evaluarii cuprind prevederile comune si conditii limitative
specifice proiectului de expropriere concret.

2. Colectarea si analiza datelor:

v’ datele generale cu caracter economic si social despre regiunea si localitatea in care este
amplasat bunul imobil sunt necesare, in special, pentru aprecierea pietei in ansamblu si
selectarea corectd a metodelor de evaluare;

V' datele specifice obiectului evaluarii:

o modul curent de utilizare;
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o cea mai buna si eficienta utilizare a obiectului evaluarii — nu este necesara in scopul
exproprieri;

o costurile de constructie sunt necesare doar in cazul exproprierii permanente sau
provizorii a constructiilor sau afectarii constructiilor aferente zonei exproprierilor;

o deprecierea va fi estimata doar in cazul indeplinirii conditiei precedente;

o veniturile si cheltuielile operationale reprezinta informatia de baza pe care se axeaza
estimarea prejudiciului pentru exproprierea provizorie, dar este utila si in situatiile
evaludrii bunurilor expropriate permanent;

v’ datele caracteristice pietei imobiliare: preturi de vanzare si preturi de oferta bunurilor
analogice, rata de absorbtie, rata spatiilor libere si altele reprezintd o informatie obligatorie,
inclusiv 1n cazul evaluarii in scopul exproprierii.

3. Aplicarea metodelor de evaluare

In cazul estimarii valorii juste vor fi aplicate prevederile SIRF 13, conform cirora
principalul obiectiv de utilizare a abordarii de evaluare este estimarea pretului care va fi achitat
in cazul unei tranzactii reglementate de vanzare a unui bun sau activ sau de transferul unei
datorii intre participantii de pe piata, la data de evaluare, in conditiile pietei curente. Trei dintre
cele mai larg raspandite tehnici de evaluare sunt abordarea bazata pe piata, abordarea bazata pe
cost si abordarea pe bazi de venit. In unele cazuri, va fi adecvati o singura tehnici de evaluare
(de exemplu, cand se evalueaza un activ sau o datorie utilizdnd preturi cotate pe o piatd activa
pentru active sau datorii identice). Tn unele cazuri cand de exemplu apare necesitatea de estimat
valoarea pentru bunuri care sunt generatoare de venituri este recomandat aplicarea mai multor
abordari si tehnici de evaluare.

In cazul cand sunt utilizate mai multe abordari si tehnici de evaluare la determinarea
valorii juste, este necesar sa se tind cont de intervalul de valori obtinute de rezultatele respective,
dupd o analiza rezonabila si obiectiva.

O evaluare la valoarea justa este punctul din acel interval care este cel mai reprezentativ
pentru valoarea justa in circumstantele date.

Pentru a imbunatati consecventa si comparabilitatea evaluarilor la valoarea justa si ale
prezentarilor de informatii conexe, Standardele Internationale de Raportare Financiara stabilesc o
repartizare a valorii juste care clasifica pe trei niveluri datele de intrare pentru tehnicile de
evaluare utilizate pentru evaluarea valorii juste. La nivel ierarhic in cazul determinarii valorii
juste, prioritar se atribuie cel mai inalt nivel preturilor cotate (care nu trebuie ajustate) pe piete
active pentru active sau datorii identice (date de intrare de nivelul 1).

Un nivel de prioritate mai mic se atribuie informatiilor/datelor de intrare neobservabile

(date de intrare de nivelul 3) (132).
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v Preponderent, exproprierii sunt supuse terenuri, valoarea carora, inclusiv a terenurilor cu
destinatie agricola, se indicd in Regulamentul provizoriu a fi apreciatd prin metoda analizei
comparative a vanzirilor si metoda veniturilor. Tn scopul exproprierii, pentru aprecierea
marimii despagubirii se indica a aplica metoda pretului normativ.

Problema consta in faptul ca in localitatile rurale unde existd piata preturile negociate in
cadrul tranzactiilor sunt mai mici fatd de pretul normativ, iar in zonele apropiate de localitati
urbane, inclusiv de capitala, preturile pietei sunt mai mari fata de pretul normativ.

Procesul de expropriere a terenurilor influenteaza si piata funciara din zonele invecinate.
Se observad legdtura dintre cresterea preturilor pentru terenurile care urmeaza a fi expropriate,
cele amplasate in imediata lor apropiere si pentru loturile amplasate in vecinatatea zonei in care
se va desfasura proiectul.

In figura 3.11 doar terenul simplu, care este amplasat la o distanti mare fata de obiectul
exproprierii, nu este influentat de decizia privind exproprierea, astfel valoarea acestuia se
modifica in dependenta de factorii care actioneaza pe piatd cum ar fi nivelul inflatiei. (134)

Aceste terenuri comporta o stabilitate a valorii. Prin urmare, ele pot fi utilizate ca obiecte
analogice in cadrul procedurii de evaluare a terenurilor supuse exproprierii, deoarece in diferite
etape de implementare a proiectului, valoarea nu va avea diferente considerabile, pentru aceste
terenuri lipsind factorii speculativi.

In multe tiri exista problema speculatiei cu bunuri imobiliare, inclusiv cu terenuri care
necesitd a fi expropriate pentru utilitate publicd. Solutionarea acestei probleme va ajuta la
dezvoltarea si transparenta pietei, la adoptarea deciziilor corecte privind proiectele de dezvoltare
cu constructii capitale, evitand speculatiile pe piata privind schimbarea valorii terenurilor (138)
(134)

Cele enuntate mai sus demonstreaza ca procesul de expropriere a bunurilor imobile
afecteaza semnificativ piata imobiliara in ansamblu. Schimbarile incep in etapa de asteptare,
adica din momentul vehicularii deciziei privind constructia unui obiect pentru utilitate publica
fara a fi anuntata data adoptarii deciziei, intre care, conform practicii, apare un interval mare de
timp ce permite aparitia tranzactiilor speculative. Acest fapt duce la imbogatirea unor proprietari
si la cheltuieli nejustificate din fondurile administratiilor publice (locale sau centrale) (134)

Legislatia actuala, respectand conditia de determinare a despdgubirii ca marime maxima
dintre Pretul Normativ si Pretul de Piata, conduce la majorarea nejustificatd a cheltuielilor
bugetare, fapt confirmat prin calculele prezentate in studiile de caz. In SC1 la data evaluarii din
2017 pretul normativ depaseste valoarea de piatd. Prin urmare, respectand legislatia in vigoare,

statul ar fi trebuit sa achite cu 67% mai mult.
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v Imobilele cu destinatie locativa si comerciald, de reguld, nu se supun exproprierii pentru
utilitate publicd, cu exceptia unor constructii cu valoare culturala (istorica, arhitecturald) care
sunt destinate viitoarelor generatii.

v Evaluarea bunurilor imobile cu destinatie industriala va fi realizata, aplicind metode din
cadrul celor trei abordari in evaluare, iar in cazul unei piete slab dezvoltate sau inexistentei
acesteia se va aplica abordarea prin cost.

4. Reconcilierea valorilor si estimarea valorii finale

Aceasta etapd, in majoritatea cazurilor, in scopul exproprierii devine inutild, deoarece
concluzia evaluatorul o poate trage doar in baza unei singure metode sau abordari (in acest caz,
poate fi efectuata reconcilierea internd in cadrul abordarii, procedeu care difera de reconcilierea
rezultatelor a trei abordari).

Cele mentionate permit a constata un grad inalt de subiectivism si problematizare a
algoritmului de calcul al cuantumului despagubirilor in R.Moldova, fapt care a impus
elaborarea unui algoritm propriu de estimare a despagubirilor axat pe cele mai bune
practici internationale.

In paralel cu exproprierea permanenta pentru realizarea lucrarilor in interes comunitar se
realizeaza si exproprierea provizorie a loturilor aferente, necesare pentru amplasarea materialelor
de constructii, a tehnicii, pentru acces pe santier. Proprietarii acestor loturi de asemenea sunt
prejudiciati.

Conform art. 19 alin. 2 al Codului Civil, ,,prejudiciu patrimonial se considera cheltuielile
pe care persoana lezatd le-a suportat sau urmeaza sa le suporte la restabilirea dreptului sau
interesului recunoscut de lege incalcat, distrugerea sau deteriorarea bunurilor sale (dauna reald),
precum si profitul ratat ca urmare a incalcarii dreptului sau interesului recunoscut de lege (profit
ratat)” (30).

Pentru estimarea prejudiciului patrimonial trebuie considerate prevederile Codului Civil
art.19 (alin.5 si 6):

(5) ,,Repararea prejudiciului presupune repunerea persoanei lezate in situatia in care s-ar
fi aflat daca prejudiciul nu se producea.

(6) Tn locul reparirii prejudiciului patrimonial conform alin. (2) si (5), persoana lezati
poate cere de la cel care raspunde de prejudiciu recuperarea intregului profit pe care acesta 1-a
obtinut in legdturd cu cauzarea prejudiciului. Aceastd regula se aplicd doar daca legea ori
contractul prevede o asemenea formd de determinare a prejudiciului patrimonial sau dacd
aplicarea unei asemenea forme de determinare a prejudiciului patrimonial este rezonabila in

imprejurarile cazului” (30).
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Tn practici, despagubirea pentru exproprierea provizorie este estimata prin actualizarea
profitului ratat pe perioada realizarii lucrarilor de constructii. insd daunele reale nu sunt luate in
consideratie, fapt care prejudiciaza proprietarul.

Generalizand cele relatate, observim ca practica nationald a estimdrii prejudiciului in
cazul exproprierii pentru utilitate publica nu asigura respectarea principiilor echivalentei si
asigurdrii egale a intereselor. Despagubirea trebuie si 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 despdgubirilor, prejudicierea proprietarilor prin neconsiderarea unor
categorii de daune, dar si prejudicierea ambelor parti prin lipsa unor prevederi metodologice

privind estimarea despdgubirilor in scopul exproprierii.

3.3. Estimarea cuantumului despagubirilor
Bazandu-ne pe cele mai bune practici internationale (81), in urma analizei lacunelor

legislatiei nationale si practicii nationale in domeniul exproprierii pentru utilitate publica (31), a
fost elaborata Metodologia de estimare a cuantumului despigubirilor in cazul exproprierii
pentru utilitate publicd in conditiile R.Moldova cu urmatorul continut cadru:
Procesul de evaluare
1. Procesul de evaluare a despagubirilor in cazul exproprierii pentru utilitate publica cuprinde
urmatoarele etape:
a. termenii de referinta;
b. colectarea si analiza datelor;
C. determinarea cuantumului despagubirii;
d. elaborarea raportului de evaluare.
2. Termenii de referintd cuprind:
a. ldentificarea evaluatorului. Evaluatorul poate fi o persoana fizica, un grup de persoane
fizice sau o persoand juridica. Evaluatorul va include confirmarea pe propria raspundere
a lipsei conflictului de interese. In situatia in care evaluatorul are un interes sau o
legaturd personald / materiala cu subiectul evaludrii sau cu celelalte pérti implicate in
evaluare sau daca exista orice alt factor care ar putea restrange abilitatea evaluatorului de
a efectua o evaluare obiectiva si nepartinitoare, evaluatorul va refuza realizarea lucrarii.
Dacd evaluatorul are nevoie sa apeleze la asistenta considerabila din partea altor
specialisti pentru orice aspect al evaludrii, trebuie prezentatd clar natura unei astfel de
asistente, precum si masura in care s-a bazat pe aceasta.

b. ldentificarea clientului.
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c. Activul (activele) supus(e) evaluarii: trebuie clar identificat activul subiect al evaluarii.

d. Dreptul de proprietate asupra activului (activelor) supus(e) evaluarii. Va fi identificat
dreptul de proprietate si orice limitari, grevari ale acestuia.

Scopul evaluarii: constd in estimarea cuantumului despagubirilor.

Tipul valorii utilizate: valoarea echitabila.

Data evaluarii: data evaludrii va corespunde cu data declararii utilitatii publice.

o Q@ - o

Natura si amploarea investigatiilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora. Vor fi
indicate orice limitare sau restrictie a inspectiei, investigatiilor si/sau a analizei din cadrul
evaludrii.

I.  Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul. Trebuie specificate natura
si Sursa oricdror informatii pe care se va baza evaluarea, precum si amploarea oricarei
verificari a informatiilor ce urmeaza a fi facuta pe durata procesului de evaluare.

J. Ipoteze si/sau ipoteze speciale semnificative. Trebuie specificate toate ipotezele si
ipotezele speciale semnificative formulate pe durata realizarii si raportarii evaluarii.

3. Colectarea si analiza datelor. Tn cadrul acestei etape vor fi colectate datele necesare pentru
evaluare si analizat impactul acestora asupra valorii estimate. Va fi studiata piata imobiliara in
ansamblu si segmentele de piata concrete. Vor fi colectate si analizate de evaluator urmatoarele
categorii de date:

a. datele generale cu caracter economic si social despre regiunea si localitatea in care este

amplasat bunul imobil;

b. datele specifice subiectului evaluarii: modul de utilizare, costurile de constructie,
deprecierea, veniturile si cheltuielile operationale;

c. datele specifice pietei imobiliare: preturile de vanzare si preturile ofertei obiectelor
analogice, dinamica tranzactiilor inregistrate, rata de absorbtie si altele.

4. Determinarea cuantumului despagubirii. Cuantumul despagubirilor in cazul exproprierii

pentru utilitate publica se va determina prin urmatoarea relatie:

D = VE + CS + PR1 + PR2 (3.2)

in care: D — despagubirea; VE — valoarea echitabila; CS — cheltuieli 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 echitabild si cheltuielile suportate reprezinta dauna reald (DR = VE + CS). Dauna reala

si profitul ratat reflecta prejudiciul patrimonial (PP=DR+PR).
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5. Elaborarea raportului de evaluare constituie etapa finald a procesului de evaluare.
Raportul de evaluare este un act intocmit de evaluator prin care este justificata estimarea valorii
despagubirii (139).

Determinarea cuantumului despagubirii

1. VALOAREA ECHITABILA. Este componenta de bazi si cea mai importanti a despagubirii.
Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau pasiv intre parti
identificate si dispuse, care reflectd respectivele parti interesate.

2. In cazul constatarii lipsei sau subdezvoltirii pietei funciare / imobiliare (mai putin de 5
tranzactii in medie anuald in ultimii 3 ani) in zona exproprierii bunurilor imobile, Valoarea
Echitabila va fi egald cu Pretul Normativ, determinat conform prevederilor Legii privind
pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pdmantului.

3. In cazul existentei pietei imobiliare / funciare in zona exproprierii, Valoarea Echitabili a al
bunului imobil va fi estimatd conform metodologiei expuse in Regulamentul provizoriu
privind evaluarea bunurilor imobile cu urmatoarele concretizari:

3.1. Premisa evaluarii este utilizarea bunului inainte de declararea utilitatii publice.

3.2. Abordarea prin piati. In cazul in care data evaluarii difera mai mult de 6 luni de data
adoptarii deciziei de realizare a proiectului in scopul utilitatii publice, obiectele
analogice considerate in evaluare vor fi selectate din cele amplasate la o distanta
suficienta pentru a exclude influenta factorului speculativ asupra preturilor tranzactiilor /
ofertelor.

3.3. Evaluarea terenurilor va fi efectuatd prin metoda comparatiei directe si/sau metoda
capitalizarii directe (sau metoda actualizarii fluxurilor de numerar pentru terenuri cu
plantatii multianuale).

4. Conform art. 19 (alin 2) ,Se considera prejudiciu patrimonial cheltuielile pe care
persoana lezata le-a suportat sau urmeaza sa le suporte la restabilirea dreptului sau
interesului recunoscut de lege incalcat, distrugerea sau deteriorarea bunurilor sale (dauna
reala), precum i profitul ratat ca urmare a incalcarii dreptului sau interesului recunoscut
de lege (profit ratat)”

5. Dauna reald cuprinde valoarea echitabila si cheltuielile suportate.

6. 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 realizate

lucrari de Insdmantare, au fost realizate lucrari de prelucrare a plantelor contra daunatorilor

144



10.

11.

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 realizat exproprierea.
Profitul ratat curent va fi estimat doar in cazul in care proprietarul a suportat cheltuieli
operationale in ciclul vegetal curent.

PROFITUL RATAT VIITOR. Marimea pierderilor suportate de proprietarul terenului sau de
detinatorul dreptului de folosinta a terenului in legatura cu incetarea timpurie a obligatiilor
fata 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 legaturd cu neindeplinirea
conditiilor contractuale conditionata de exproprierea proprietdtii. Marimea prejudiciilor
constatate In procesul analizei contractelor se va determina iIn conformitate cu conditiile
contractuale.

Profitul ratat va fi determinat prin metodele abordarii prin venit.

Pentru estimarea despagubirilor in cazul exproprierii provizorii se va aplica metoda
actualizarii fluxurilor de numerar. Perioada de prognoza va corespunde perioadei de realizare
a lucrdrilor de constructii majorata cu componenta sezoniera (in cazul depasirii perioadei de
In cazul in care durata de timp dintre data evalurii si perioada de achitare a despagubirii
depdseste 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.

3.3.1. Studiu de caz. Determinarea cuantumului despagubirilor pentru un teren

agricol liber

Vom exemplifica utilizarea metodologiei propuse in baza studiului de caz 1 examinat n

paragraful 3.1. Vom presupune ca proprietarul nu a suportat cheltuieli operationale de fertilizare,

prelucrare a solului inainte de expropriere. Aceastda supozitie este, de regula, tacit aplicata in

evaluarile realizate in cadrul proiectelor de expropriere realizate.

Prin urmare, valoarea echitabilda pentru un hectar de teren agricol estimata conform

prevederilor legislatiei in vigoare la data de 09.06.2017 constituia 38,6 mii lei, iar la data de

01.07.2020 constituia 86,6 mii lei. Pretul normativ al unui hectar de teren amplasat in satul
Ghelauza constituia 64.588.16 lei [1242,08 lei/grad*ha x 52 grade (anexa 5)].

Respectiv, marimea despagubirii va fi determinata in baza valorii echitabile (tab.3.20).
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Tabelul 3.20. Determinarea cuantumului despagubirii pentru un hectar de teren agricol

neprelucrat

_ Indica- Data evaluarii Sursa
Nr. | Denumirea tor Note 09.06.2 | 01.07.2
017 020
1 2 3 4 5 6 7
metoda
1 ;ﬁ;’l‘;’:gffa VE comparatiei | 38,647 | 86,642 | Tabelul 3.6
directe Tabelul 3.7
CS 348 693
Preluc-
rarea Lipsa
solului
Cheltuieli http://alapopa.md/2020/03/03/i
2 suportate mpozitele-la-vanzare-
(inclusiv): cheltuieli | (de la 50 mii- cumparare-imobil-apartament-
notariale | 100 mii - 0,9%; 348 693 anul-2019-2020-ce-impozite-
(% din de la 100 mii- sunt-necesare-a-fi-achitate-in-
VE) 200 mii -0,8%) urma-incheierii-tranzactiei-de-
vanzare-cumparare-in-anul-
2019-2020/
3 Profit ratat PR1 Lipsa
curent
4 P_r_ofit ratat PR Lipsa
viitor
Dobanda de ~ Rata = Rata de
5 o~ D] bazd BNM + 18 653 X Tabelul 3.21
intarziere 9%
6 Despigubire D 57 648 | 87 335

Sursa: elaborat de autor.

Tabelul 3.21. Determinarea valorii dobanzii de intarziere

Rata de Dobanda, Dobanda de intarziere
baza BNM Data Datoria, lei +9% cumulativa, lei

9 6/9/17 38,995.00
9 6/10/17 19.23 19.23
9 6/11/17 19.23 38.46
9 6/12/17 19.23 57.69
9 6/13/17 19.23 76.92
9 6/14/17 19.23 96.15
9 6/15/17 19.23 115.38
9 6/16/17 19.23 134.61
9 6/17/17 19.23 153.84
9 6/18/17 19.23 173.07
9 6/19/17 19.23 192.30
9 6/20/17 19.23 211.53
9 6/21/17 19.23 230.76
9 6/22/17 19.23 250.00
9 6/23/17 19.23 269.23
9 6/24/17 19.23 288.46
9 6/25/17 19.23 307.69
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http://alapopa.md/2020/03/03/impozitele-la-vanzare-cumparare-imobil-apartament-anul-2019-2020-ce-impozite-sunt-necesare-a-fi-achitate-in-urma-incheierii-tranzactiei-de-vanzare-cumparare-in-anul-2019-2020/
http://alapopa.md/2020/03/03/impozitele-la-vanzare-cumparare-imobil-apartament-anul-2019-2020-ce-impozite-sunt-necesare-a-fi-achitate-in-urma-incheierii-tranzactiei-de-vanzare-cumparare-in-anul-2019-2020/
http://alapopa.md/2020/03/03/impozitele-la-vanzare-cumparare-imobil-apartament-anul-2019-2020-ce-impozite-sunt-necesare-a-fi-achitate-in-urma-incheierii-tranzactiei-de-vanzare-cumparare-in-anul-2019-2020/
http://alapopa.md/2020/03/03/impozitele-la-vanzare-cumparare-imobil-apartament-anul-2019-2020-ce-impozite-sunt-necesare-a-fi-achitate-in-urma-incheierii-tranzactiei-de-vanzare-cumparare-in-anul-2019-2020/
http://alapopa.md/2020/03/03/impozitele-la-vanzare-cumparare-imobil-apartament-anul-2019-2020-ce-impozite-sunt-necesare-a-fi-achitate-in-urma-incheierii-tranzactiei-de-vanzare-cumparare-in-anul-2019-2020/
http://alapopa.md/2020/03/03/impozitele-la-vanzare-cumparare-imobil-apartament-anul-2019-2020-ce-impozite-sunt-necesare-a-fi-achitate-in-urma-incheierii-tranzactiei-de-vanzare-cumparare-in-anul-2019-2020/
http://alapopa.md/2020/03/03/impozitele-la-vanzare-cumparare-imobil-apartament-anul-2019-2020-ce-impozite-sunt-necesare-a-fi-achitate-in-urma-incheierii-tranzactiei-de-vanzare-cumparare-in-anul-2019-2020/
http://alapopa.md/2020/03/03/impozitele-la-vanzare-cumparare-imobil-apartament-anul-2019-2020-ce-impozite-sunt-necesare-a-fi-achitate-in-urma-incheierii-tranzactiei-de-vanzare-cumparare-in-anul-2019-2020/

9 6/26/17 19.23 326.92

9 6/27/17 19.23 346.15

9 6/28/17 19.23 365.38

9 6/29/17 19.23 384.61

9 6/30/17 19.23 403.84

8 7/1/17 3341.82 3,745.66

6.5 1/1/18 6044.23 9,789.88

6.5 1/1/19 6044.23 15,834.11

5.5 1/1/20 2819.39 18,653.50
Total la 01.07.2020 18 653,50

Sursa: elaborat de autor.
In urma calculelor constatam:
1. La data de 09.06.2017 pretul normativ al terenului amplasat in satul Ghelauza
depaseste valoarea echitabild estimatd in baza ofertelor de piata.
2. Piata terenurilor agricole la 09.06.2017 in zona gazoductului Ungheni-Chisinau exista
in masura suficientd pentru a estima valoarea echitabila.
3. Tn cazul in care data evaluarii despagubirilor ar fi corespuns cu data declaririi utilitatii
publice (09.06.2017), marimea despagubirii care urma a fi achitatd in 2020 ar fi fost cu

34% mai mica pentru fiecare hectar de teren.

3.3.2. Studiu de caz. Estimarea cuantumului despagubirilor pentru un teren cu
plantatii multianuale

Vom exemplifica utilizarea metodologiei propuse n baza studiului de caz 2 examinat n
paragraful 3.1 — Exproprierea lotului de teren cu plantatii de vita de vie.

In urma analizei pietei funciare constatim existenta numarului de oferte si tranzactii
suficiente pentru a afirma existenta pietei. Valoarea echitabild o vom prelua din exemplul
anterior. Pretul normativ (determinat in scop consultativ) al unui hectar in com. Radeni constituie
70798,56 lei [1242,08 lei/grad*ha x 57 grade (anexa 5)].

Cheltuielile suportate de catre proprietar in prima jumatate a anului cuprind 4855 lei/ha in
2017 s1 5175 lei/ha in 2020.

Profitul ratat curent va fi determinat in functie de lucrarile efectiv realizate in anul curent
pana la expropriere, volumul roadei asteptate si preturile curente de piata.

Profitul ratat viitor va fi determinat in baza prevederilor contractelor semnate intre
proprietarul plantatiei si cumparatorii strugurilor si ai vinului. Presupunem ca proprietarul a

semnat un contract de comercializare a Intregii roade de struguri pe o durata de 5 ani.
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Tabelul 3.22. Determinarea profitului ratat viitor in conditiile anului 2017

Perioada de calcul

Nr. Denumirea indicilor ,\L/IJ;S
‘ 2018 2019 2020 2021
1 2 3 5 6 7 8
1 | Productie globala t/ha 6.83
2 | Pretul de comercializare lei/t/ha 3929 3793 5613 6126
3 | Venitul potential brut lei/an 26835 25906 38337 41842
4 | Coeficientul de rod 1 1 1 1
5 | Venitul brut efectiv leifan 26835 25906 38337 41842
6 | Cheltuieli de prelucrare lei/an 2684 2591 3834 4184
8 | Cheltuieli de marketing lei/an 1342 1295 1917 2092
9 | Cheltuieli neprevazute lei/an 1342 1295 1917 2092
10 | Impozit pe venit lei/an 3220 3109 4600 5021
11 | Profit ratat lei/an 18248 17616 26069 28453
12 | Rata de actualizare %/an 22.00
13 | Coeficienti de actualizare 1.0000 0.8197 0.6719 0.5507
14 | Profit ratat actualizat la data lei/ha 18248 14440 17515 15669
evaluarii
15 | Profit ratat viitor lei/ha 65,871
Sursa: elaborat de autor.
Tabelul 3.23. Determinarea profitului ratat viitor in conditiile anului 2020
Nr Denumirea indicilor un. Perioade de calcul
' Mas. 2021 2022 2023 2024
1 2 3 5 6 7 8
1 | Productie globala t/ha 9.88
2 | Costul productiei globale lei/t/ha 6126 6686 7,298 7,965
3 | Venitul potential brut lei/an 37475 38224 38989 39769
4 | Coeficientul de rod 1 1 1 1
5 | Venitul brut efectiv lei/an 37475 38224 38989 39769
6 | Baza de impozitare lei/an 37475 38224 38989 39769
7 | Cheltuieli de prelucrare lei/an 2737 2642 3910 4268
8 | Cheltuieli de marketing lei/an 1874 1911 1949 1988
9 | Cheltuieli neprevazute lei/an 1874 1911 1949 1988
10 | Impozit pe venit lei/an 4497 4587 4679 4772
11 | Profit ratat lei/an 26493 27173 26501 26752
12 | Rata de actualizare %/an 14.14
13 | Coeficienti de actualizare 1.0000 0.8197 0.6719 0.5507
14 | Profit ratat actualizat la data lei/ha 26493 22273 17805 14732
evaluarii
15 | Profit ratat lei/ha 81,303

Sursa: elaborat de autor.
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Tabelul 3.24. Determinarea cuantumului despagubirii pentru un hectar de teren agricol

cu plantatii de vita de vie

. . Anul
Nr. | Denumirea Indicator Note 5017 5020 Sursa
1 2 3 4 5 6 4
Abordarea
y | Valoarea VE | Prinpiatd | g, 407 | 308 537
echitabild si prin
venit Tabelul 3.18
CS 7140 9312
cheltuieli de
prelucrare a 4855 6074
Cheltuieli plantatiei
eltuiel cheltuieli de
suportate marketing 809 1386
) (inclusiv): http://alapopa.md/2020/03/
100.001 — 03/|mpoz|te_le-lsj;/anzare-
. cumparare-imobil-
cheltuieli 20_06028/',9' apartament-anul-2019-
notariale (% 260 0010 ’ 1475 1851 | 2020-ce-impozite-sunt-
din VE) 400 600 I;i necesare-a-fi-achitate-in-
_'0 6% urma-incheierii-tranzactiei-
5o de-vanzare-cumparare-in-
anul-2019-2020/
Profit ratat Tabelul 3.16
3 curent PR1 22010 39355 Tabelul 3.17
Profit ratat Tabelul 3.22
4 viitor PR2 65871 81303 Tabelul 3.23
Dobanda de ~
5 ntarziere Dl 133666 X Tabelul 3.25
6 | Despagubirea D 413,094 | 439,106

Sursa: elaborat de autor.

Tabelul 3.25. Determinarea valorii dobanzii de intarziere

Rata de Dobanda, Dobanda de intarziere
baza BNM Data Datoria, lei +9% cumulativa, lei

9 6/9/17 279,427.89

9 6/10/17 137.80 137.80
9 6/11/17 137.80 275.60
9 6/12/17 137.80 413.40
9 6/13/17 137.80 551.20
9 6/14/17 137.80 689.00
9 6/15/17 137.80 826.80
9 6/16/17 137.80 964.60
9 6/17/17 137.80 1,102.40
9 6/18/17 137.80 1,240.20
9 6/19/17 137.80 1,378.00
9 6/20/17 137.80 1,515.80
9 6/21/17 137.80 1,653.60
9 6/22/17 137.80 1,791.40
9 6/23/17 137.80 1,929.20
9 6/24/17 137.80 2,067.00
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http://alapopa.md/2020/03/03/impozitele-la-vanzare-cumparare-imobil-apartament-anul-2019-2020-ce-impozite-sunt-necesare-a-fi-achitate-in-urma-incheierii-tranzactiei-de-vanzare-cumparare-in-anul-2019-2020/
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Rata de Dobénda, Dobénda de intarziere

bazi BNM Data Datoria, lei +9% cumulativa, lei

9 6/25/17 137.80 2,204.80

9 6/26/17 137.80 2,342.60

9 6/27/17 137.80 2,480.40

9 6/28/17 137.80 2,618.20

9 6/29/17 137.80 2,756.00

9 6/30/17 137.80 2,893.80

8 7/11/17 23946.59 26,840.39

6.5 1/1/18 43311.32 70,151.71

6.5 1/1/19 43311.32 113,463.03

5.5 1/1/20 20203.02 133,666.05

Total 1a 01.07.2020 133 666,05

Sursa: elaborat de autor.

In urma calculelor efectuate constatim:

1. La data de 09.06.2017 pretul normativ al terenului amplasat in com.Radeni este mult
mai mic fatd de valoarea echitabild estimatd in baza ofertelor de piata.

2. Piata terenurilor cu plantatii la 09.06.2017 in zona gazoductului Ungheni-Chisindu
exista in masura suficientd pentru a estima valoarea echitabila.

3. In cazul in care data evaluirii despagubirilor ar fi corespuns cu data declararii utilitatii
publice (09.06.2017), marimea despagubirii care urma a fi achitatd in 2020 in conformitate cu
metodologia propusa ar fi fost mai mica. Conform supozitiilor aplicate in calcule pentru obiectul
evaluarii, reducerea ar fi de cca 6% la fiecare hectar de teren. In functie de situatiile concrete

aceste diferente ar fi mai mari.

3.4. Concluzii la capitolul 3

In urma analizei influentei exproprierii asupra pietei imobiliare 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
nregistrate cu terenuri agricole in regiunea traversata de conducta de gaze naturale. Acest impact
considerabil (sporul net al numarului de tranzactii constituie 27%) se observa pe parcursul a doi
ani: n anul precedent si anul adoptarii Legii privind declararea utilitatii publice.

Tn scopul analizei preturilor de piatd si impactul exproprierii asupra acestora au fost
examinate doud studii de caz: teren agricol si teren cu plantatii multianuale. Calculele efectuate
au permis sa constatam sporul considerabil al valorii de piata in perioada 2020 (cand s-a decis
achitarea despagubirilor) fata de 2017 (cand s-a adoptat decizia de declarare a utilitatii publice).
Pentru lotul de teren agricol (considerat fara suportarea cheltuielilor sezoniere pana la
expropriere) sporul de valoare constituie cca 141%. Pentru terenul cu plantatii de vitd de vie

examinat sporul valorii, in conditii comparabile, constituie 67%.
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Pentru a asigura principiile corectitudinii si echitétii 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 modificari/concretizari ale procesului exproprierii in conditiile
R.Moldova, axandu-ne pe cele mai bune practici internationale (tab.3.19). Propunerile respective
vor permite asigurarea respectarii in procesul exproprierii a principiilor echivalentel,
flexibilitatii, asigurarii egale a intereselor, corectitudinii si transparentei.

Drept urmare a cercetarii efectuate, propunem modificarea prin concretizare a etapelor
procesului de expropriere in urmatoarea redactie:

1. Exproprierea va incepe in urma efectuarii unei cercetari 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 exista
alternative) si exista toate conditiile pentru expropriere.

2. In baza rezultatelor cercetarii prealabile va fi adoptatid decizia privind declararea utilitatii
publice de interes national si de interes local si aprobat proiectul tehnico-economic (privind
utilizarea bunurilor expropriate).

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

4. Expropriatorul va aduce la cunostintd publicd actul emis prin afisare la sediul consiliului
local in a carui raza este situat obiectul exproprierii prin publicarea Tn Monitorul Oficial al
Republicii Moldova.

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

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

7. Dupa primirea notificarii, proprietarul si titularul 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 fatd de marimea
despagubirii propuse.

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

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

Modificarile propuse in cadrul procesului exproprierii in R.Moldova vor permite
asigurarea implementarii corecte a procesului si excluderea influentei asupra valorii echitabile,

care urmeaza a fi stabilita in procesul exproprierii
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Consideram modelul de estimare a despagubirii practicat in Germania un model corect si
social echitabil, care poate sta la baza modelului de calcul in Republica Moldova. Modelul este
axat pe valoarea echitabild a bunului expropriat.

Recomandam considerarea datei evaluarii despagubirii de catre Comisia de evaluare
identica cu data la care are loc luarea deciziei cu privire la declararea utilitatii publice.

Propunem crearea unei structuri ad-hoc numita 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.

In urma analizei algoritmului de calcul al cuantumului despagubirii in procesul
exproprierii bunurilor imobile in R. Moldova, constatam ca legislatia (Codul Civil al RM)
prevede despagubirea pentru prejudiciul patrimonial (la cauzele prejudicierii putem referi si
exproprierea) in marimea daunei reale, profitului ratat si prejudiciului viitor potential. Dauna
reala cuprinde atat cheltuielile suportate, cat si reducerea valorii bunului imobil.

Codul civil nu indica tipul de valoare care urmeaza a fi evaluat pentru a determina
mirimea despagubirii. Insd formularea ,suma de bani care va fi achitatd de catre creditorul, pe
cat este posibil, in cazul in care s-ar fi aflat daca obligatia ar fi fost executata in mod
corespunzator” indicad posibilitatea aplicarii valorii de piata, valorii juste sau a valorii echitabile.

Totodata, formularea ,Aceste despagubiri acoperda dauna suferita real (inclusiv
cheltuielile suportate si reducerea valorii bunului) si profitul ratat de creditor” descifreaza
componentele despagubirii, care cu referire la procesul de expropriere reprezintd valoarea
bunului, cheltuielile suportate (aditionale) si profitul ratat.

In urma analizei algoritmului de calcul al cuantumului despagubirii in procesul
exproprierii bunurilor imobile Tn R.Moldova, in baza legislatiei in domeniul evaluarii bunurilor
imobile, observam ca practica nationald a estimarii prejudiciului in cazul exproprierii pentru
utilitate publicd nu asigura respectarea principiilor echivalentei si asigurarii egale a intereselor:

e oricare dintre cele trei tipuri de valori (valoarea justd, valoarea echitabild, valoarea de
piatd) poate fi estimat n scopul exproprierii;

e valoarea estimatd depinde de opinia subiectivda, cunostintele, experienta si nivelul de
competente ale evaluatorului;

e lipsa informatiei privind data evaludrii in legislatia nationald, avand in vedere importanta
acesteia (demonstrata mai sus);

e existd particularitati in aplicarea metodelor in evaluare care trebuie considerate in calcule,
particularitati care la discretia evaluatorului pot prejudicia fie statul, fie proprietarul

bunului imobil;
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o legislatia actuala, respectand conditia de determinare a despagubirii ca marime maxima
dintre Pretul Normativ si Pretul de Piatd, conduce la majorarea nejustificatd a
cheltuielilor bugetare.

Despagubirea trebuie sa 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 prejudicierca
ambelor parti prin lipsa unor prevederi metodologice privind estimarea despagubirilor in scopul
exproprierii.

Propunem spre aplicare metodologia de estimare a marimii despagubirilor elaborata de
autor in urma analizei practicii internationale si nationale privind estimarea cuantumului
despagubirilor in cazul exproprierii pentru utilitate publica.

Aplicabilitatea metodologiei elaborate este demonstrata prin doua studii de caz, n care se
constata eficienta pentru bugetul public (studiul de caz 3.3.1) printr-o economie potentiald de

34%, pe de o parte, si neprejudicierea proprietarilor (studiul de caz 3.3.2) pe de alta parte.
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CONCLUZII GENERALE S| RECOMANDARI

Cercetarea aspectelor teoretico-aplicative si practice a problemei exproprierii bunurilor
imobile in conditiile R.Moldova a permis formularea urmatoarelor concluzii:

1. Dezvoltarea durabild a oraselor si comunitatilor este posibila doar printr-un management
eficient al proprietatii publice. Exproprierea reprezinta un instrument eficient accesibil APL
si APC de rand cu privatizarea, parteneriatele public-private, precum si derivatele acestora.
Exproprierea bunurilor imobile este necesara si utila intru solutionarea problemelor sociale
(asigurarea comunitatii cu locuinte, institutii de invatamant, sanatate, cultura, 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 a organismelor internationale), protectia mediului (terenuri necesare pentru
organizarea gradinilor publice si cimitirelor, rezervatiilor naturale si a monumentelor naturii),
prevenirea si inlaturarea urmarilor dezastrelor naturale (cutremure, inundatii, alunecari si
prabusiri de terenuri), apararea tarii si asigurarea ordinii publice si a securitatii nationale;
salvarea si protejarea valorilor culturale si istorice de o importantd de exceptie pentru
sentimentele nationale ale poporului, dezvoltarea infrastructurii.

2. In R.Moldova din ultimele decenii exproprierea este utilizatd 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 inalta tensiune; pentru constructii). Cadrului 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 a 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 pana in prezent
nu sunt solutionate). Cadrul procedural al exproprierii terenurilor nu considera impactul
etapelor exproprierii asupra marimii despagubirii ce urmeaza a fi achitate proprietarilor.
Modalitatea determindrii cuantumului despagubirii, inclusiv determinarea marimii
prejudiciilor si a venitului ratat este o intrebare stringentd atat pentru evaluatori bunurilor
imobile implicati In procesul de estimare a valorii bunurilor supuse exproprierii, cat si pentru
specialisti din alte domenii, inclusiv judecatori, avocati, experti judiciari, dat fiind faptul ca

litigiile legate de marimea cuantumului despagubirii se solutioneaza in instanta de judecata.
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3. In conformitate cu legislatia R.Moldova despagubirile ce se cuvin proprietarului le determini
expertii. Insa, riméane deschisa intrebarea: care experti determini valoarea despagubirii, cine
sunt acestea, ce calificare trebuie sa posede?

4. Cadrul metodologic existent ce reglementeaza exproprierea bunurilor imobile in scopuri
publice este foarte vag. Nu existd o metodologie unica pentru estimarea marimii despagubirii
in cazul exproprierii si 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 normative, 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 asa 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 poseda atat elemente comune cat si deosebiri principiale. Comun
pentru toate tarile este existenta unui cadru legislativ specific exproprierii care pune accent
pe doud conditii care trebuie intrunite pentru declararea utilitatii publice: (1) realizarea
lucrarilor doar pentru scopuri publice, (2) cu dreapta si prealabila despagubire. Procesul de
expropriere poseda trasaturi comune Insd un diferit nivel de detaliere (cu exceptia Norvegiei
unde 95% de 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 caz cad in rezultat este asiguratd sau
sporitd bundstarea populatiei. Diferd intre tari si componentele despagubirii acordate in
procesul exproprierii, cu toate ca toti sunt de acord ca ,,compensatia corespunzatoare” ar
trebui sd permitd proprietarului anterior sd cumpere o altd proprietate cu aceleasi
caracteristici ca cea expropriata. De asemenea opinii diferite sunt 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 principalilor
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
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valorii istorico-culturale este o problema internationala asupra careia lucreaza echipe de
specialisti din diferite domenii. Una din modalitatile de pastrare a patrimoniului cultural este
exproprierea cu conservarea ulterioard a acestuia. Practica Romaniei si Turciei ne
demonstreaza eficienta exproprierii pentru pastrarea bunurilor imobile cu valoare nationala.
In R.Moldova exista cadrul general de evaluare a bunurilor imobile conform prevederilor
internationale insd lipseste cadrul metodologic de estimare a marimii despagubirilor in cazul
exproprierii bunurilor imobile. Din punctul 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 in evaluare. Pentru estimarea marimii despagubirii
pot fi aplicate diferite metode. Diverse componente ale despagubirii se determind aplicand
metode din cadrul a diferitor abordari adecvate situatiei concrete. Cadrul metodologic
national privind evaluarea terenurilor nu difera esential de prevederile Standardelor
Internationale de Evaluare.

8. In baza studiului de caz ,.Constructia conductei de gaze pe directia Ungheni—
Chisinau” a fost demonstratd importanta si impactul datei evaludrii 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 noud raioane, amplasate in vecinatate geografica fata
de traseul conductei de gaze, in comparatie cu rata medie a numarului tranzactiilor in
raioanele traversate de conductd este mai micd cu 13% — 18% in functie de an. Numarul
tranzactiilor in anul 2018 fatd 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 achita 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 poseda un grad inalt de subiectivism si problematizare. Practica nationald a
estimdrii prejudiciului in cazul exproprierii pentru utilitate publica nu asigurd respectarea
principiilor echivalentei si asigurdrii egale a intereselor. Despdgubirea trebuie sa acopere
prejudiciul proprietarilor concomitent asigurandu-se ca nu vor fi cheltuieli nejustificate din
bugetul public. Practica actuala ne 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
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prevederi metodologice privind estimarea despagubirilor in scopul exproprierii. Tn particular:
deoarece nu este indicat tipul valorii estimate in scopul exproprierii, poate fi estimata oricare
din trei tipuri de valori: valoarea justa, valoarea echitabild sau valoarea de piatd. Ne fiind
specificata premisa valorii (sau utilizarea presupusd), In conformitate cu care se stabileste
tipul, valoarea va depinde de opinia subiectivd, cunostintele, experienta si nivelul de
competente a 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 dezvoltirii cadrului metodologic al exproprierii bunurilor imobile in R.Moldova
si asigurarii implementarii eficiente propunem urmatoarele
concretizari procedurale:
1. Propunem modificarea procesului de expropriere prin concretizarea etapelor, dupd cum

urmeaza (cu cursiv) [3.1.3, Anexa 3]:

a. Exproprierea se va incepe in urma efectudrii unei cercetari prealabile (elaborarea
studiului de fezabilitate, inclusiv estimarea prealabila a despagubirilor pentru
proprietdtile expropriate) si numai in cazul Tn care concomitent este demonstratd
necesitatea exproprierii (nu existd alternative) si exista toate conditiile pentru
expropriere.

b. In baza rezultatelor cercetarii prealabile va fi adoptati decizia privind declararea
utilitatii publice de interes national si de interes local si aprobat proiectul tehnico-
economic (privind utilizarea bunurilor expropriate).

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

d. Expropriatorul va aduce la cunostinta publica actul emis prin afisare la sediul consiliului
local in a carui raza este situat obiectul exproprierii, prin publicare in Monitorul Oficial al
Republicii Moldova.

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

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

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

h. Proprietarul va anunta Expropriatorul privind acordul sau dezacordul fata de marimea

despagubirii propuse.
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i. In cazul dezacordului proprietarului cu valoarea despagubirii oferite, mdrimea acesteia
va fi determinatd de catre Comisia de evaluare.
j. Tn urma negocierilor vor fi semnate acordurile de transmitere a drepturilor de
proprietate.
Propunem crearea unei structuri ad-hoc numitd ,,Departament de expropriere” cu doua
directii: Comisia de evaluare mentionata la 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.]
Recomandam adaptarea experientei Turciei si Romaniei cu privire la exproprierea bunurilor
istorico-culturale in vederea asigurarii protejarii si conservarii acestora pentru viitoarele
generatii. [2.4.]
concretizari si elaborari metodologice:
Propunem concretizarea tipului de valoare estimata in calitate de baza a marimii despagubirii
in cazul exproprierii. Propunem aplicarea tipului de valoare ,,Valoarea echitabila” definite in
conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS 104, editia 2017, alin 50):
pretul estimat pentru transferul unui activ sau pasiv intre parti identificate si dispuse, care
reflecta respectivele parti interesate. [2.2. 513.1.3.]
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 utilitdtii publice.
Perioada optimd 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.]
Propunem determinarea cuantumului despéagubirilor in cazul exproprierii pentru utilitate
publica prin urmatoarea relatie: D = VE + CS + PR1 + PR2. In care: D — despagubirea, VE —
valoarea echitabila, CS — cheltuieli suportate, PR1 — profit ratat in anul curent, PR2 — profitul
ratat viitor (in caz ca poate fi argumentat, spre exemplu profitul din comercializarea vinului
pentru care au fost semnate contracte de comercializare). Valoarea echitabila si cheltuielile
suportate reprezintd daund reald (DR = VE + CS). Dauna reald si profitul ratat reflecta
prejudiciul patrimonial (PP=DR+PR). [3.2.]
Propunem implementarea 1n activitatea de evaluare a Metodologiei de estimare a
cuantumului despagubirilor in cazul exproprierii pentru utilitate publica in conditiile
R.Moldova, elaborata de autor. Aplicabilitatea metodologiei date este demonstrata prin doua
studii de caz, in care se constata eficienta pentru bugetul public (studiul de caz 3.3.1) printr-o
economie potentiald de 34%, pe de o parte, si neprejudicierea proprietarilor (studiul de caz

3.3.2) pe de alta parte. [3.3.]
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Rezultatele capatate contribuie la solutionarea problemei stiintifice privind dezvoltarea
teoriei si practicii evaludrii imobilului in functie de necesitatea si scopul evaluarii.

Rezultatele cercetarii au fost prezentate si aprobate in cadrul conferintelor stiintifice,
publicate in reviste stiintifice si de profil.
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Implementare. (1) 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.

(2) SC IMOVAL SRL a decis a implementa in activitatea intreprinderii ,,Indicatiile
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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Anexa 1. Lista terenurilor expropriate in perioada 2008-2015

ANEXE

Nr.
d/o

Categoria
lucrarilor de
expropriere

2008-2010

2011-2012

2013

2014

2015

amiabil
(ha)

jude-
cata
(ha)

total
(ha)

amiabil
(ha)

jude-
cata
(ha)

total
(ha)

amiabil
(ha)

jude-
cata
(ha)

tal
(ha)

amiabil
(ha)

jude-
cata
(ha)

total
(ha)

amiabil
(ha)

judecata
(ha)

total
(ha)

Reconstruirea
drumurilor

22.2

0.6

22.8

0.6

0.6

Construirea,
reconstruirea
sistemelor de
irigare

155

155

Portul Liber
International
Giurgiulesti

2.51

33.2

35.71

33.2

33.2

33.2

33.2

33.2

33.2

Calea ferata

324

3.5

3275

Constructia
conductei de
gaz

(inclusiv
Ungheni-lasi)

12.8

12.8

LEA-110 kV
Linii electrice
de Tnalta
tensiune

0.5

0.5

Pentru
constructii

Sursa: Parlament/Guvern /ARFC (legi privind declararea de utilitate publica, HG schimbarea categoriei de desntinatie a terenurilor/dosare cadastrale)
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Anexa 2. Lista terenurilor expropriate in perioada 2016-2020

Nr. | Categoria lucrarilor 2016 2017 2018 2019 2020
d/o de expropriere
amiabil | judecata | total | amiabil | judecatad | total | amiabil | judecatd | total | amiabil | judecata | total | amiabil | judecatd | total
(ha) (ha) (ha) | (ha) (ha) (ha) | (ha) (ha) (ha) | (ha) (ha) (ha) | (ha) (ha) (ha)
1 Reconstruirea 40.40 0.40 40,80 | 8.1445 8,1445 | 4.70 0.04 4,74 | 2.047 2,047 | 14.06 14,06
drumurilor
2 Construirea, - - - - 2.23 2,23
reconstruirea
sistemelor de
irigare
3 Portul Liber
International
Giurgiulesti
4 Calea ferata - 177.92 | 0.75 178,67 - - -
5 Constructia - - - 4.289 4,289 -
conductei de gaz
(inclusiv Ungheni—
lasi)
6 LEA-110 kV - 0.0704 0,0704 | 0.55 0,55 - -
Linii electrice de
Tnalta tensiune
7 Pentru constructii 69.8 - 69.8

Sursa: Parlament/Guvern /ARFC (legi privind declararea de utilitate publica, HG schimbarea categoriei de desntinatie a terenurilor/dosare cadastrale)
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Anexa 3. Propuneri la modificarea cadrului legislativ al Legea nr. 488 din 08.07.1999

exproprierii pentru cauza de utilitate publica
/1 In Monitorul Oficial nr.42-44 din 20.04.2000

Situatia actuala

Propuneri modificari

1) Modificari ale unor etap

e ce tin de procesul exproprierii

Art 7 (alin.1). Exproprierea va incepe in
urma efectudrii unei cercetari prealabile si
numai in cazul in care exista toate conditiile

pentru expropriere se va executa exproprierea.

1. Exproprierea va incepe in urma efectudrii

unei cercetari 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 conditiile pentru expropriere.

2. In baza rezultatelor cercetirii prealabile va
fi adoptata decizia privind declararea utilitatii
publice de interes national si de interes local
si tehnico-economic

aprobat  proiectul

(privind utilizarea bunurilor expropriate).

2) Modificari ce tin de componenta despagubirii

Art.15 (alin.2). Despagubirea se compune
din valoarea reala a imobilelor sau a
drepturilor patrimoniale supuse exproprierii
si din daunele cauzate proprietarului sau

titularilor de alte drepturi reale.

Despagubirea se compune din valoarea

echitabila, prejudiciul patrimonial (profit

ratat si daunele reale) si costurile

aditionale cauzate proprietarului sau

titularilor de alte drepturi reale.

3) Modificari de termeni ca cine determind marimea despagubirii

Art.15 (alin.4). Expertii vor determina
despagubirile ce se cuvin proprietarului,
separat de cele ce se cuvin titularilor de alte

drepturi reale.

Pentru fiecare proiect se creeazi o
structura ad-hoc numita Ddepartament de
expropriere.

Departamentului de expropriere este format
din doua directii: Gestiunea proiectului si
Comisia de evaluare.

Gestiunea proiectului (managerul proiectului)
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va fi formatd din secretar si specialisti
suplimentari dupa necesitate (ex juristi)
Comisia de evaluare se propune a fi creatd din

trei evaluatori independenti calificati conform

legislatiei R.Moldova.

4) Suplinirea in legea cu un articol nou ce tine de datele evaluarii cu urmitoarea

componenta:

Data evaluarii despagubirii se considerd de catre Comisia de evaluare identicd cu data la care

are loc luarea deciziei cu privire la declararea utilitdtii publice

5) Suplinirea in legea cu un articol nou ce tine de valoarea echitabila cu urmatorul

continut:

Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau pasiv intre partile

identificate si dispuse, care reflectd respectivele parti interesate.
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Anexa 4. Indicatii metodice privind determinarea cuantumului despagubirii in procesul
exproprierii bunurilor in conditiile R.Moldova

I. Introducere
1. Prezentele indicatii metodice sunt elaborate in baza:

1) Codului civil al R. Moldova nr.1107-XV din 06.06.2002. Tn: Monitorul Oficial nr.82-
86 din 22.06.2002.

2) Legii nr.488 din 08.07.1999 exproprierii pentru cauzi de utilitate publicd. in:
Monitorul Oficial nr.42-44 din 20.04.2000.

3) Legii R. Moldova nr.989 din 18.04.2002 cu privire la activitatea de evaluare. Tn:
Monitorul Oficial nr.102 din 16.07.2002.

4) Hotarérii Guvernului nr.958 din 04.08.2003 despre aprobarea Regulamentului
provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile. Tn: Monitorul Oficial nr.177 din
15.08.2003.

5) Legii R.Moldova nr.1308 din 25.07.1997 privind pretul normativ si modul de
vanzare-cumpirare a pamantului. Tn: Monitorul Oficial nr.147-149 din 06.12.2001.

6) STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE 2017, International Valuation
Standards Council. ISBN: 978-0-9931513-0-9.

I1. Obiectiv
2. Obiectivul prezentei indicatii metodice il constituie prezentarea si recomandarea

metodologiei de estimare a cuantumului despagubirii In procesul exproprierii, intru asigurarea
respectarii principiilor echivalentei si asigurarii egale a intereselor, astfel inCt marimea
despagubirii sa acopere prejudiciul proprictarilor concomitant, asigurand ca nu vor fi efectuate

cheltuieli nejustificate din bugetul public.

I11. Domeniu de aplicare
3. Prezentele indicatii metodice se recomanda a fi aplicate doar in cadrul procesului de
expropriere pentru utilitate publica

4. Prezentele indicatii metodice se extind asupra partilor implicate in procesul
exproprierii: statul si persoanele fizice sau juridice detinatori ai drepturilor reale asupra bunurilor
imobila care cad sub incidenta exproprierii pentru utilitate publica

IV. Definitii

5. In prezentele indicatii metodice notiunile utilizate semnifica:
Despdgubire — suma care urmeaza a fi achitatd persoanei afectate Tn procesul
exproprierii.
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Valoarea echitabild — pretul estimat pentru transferul unui activ sau pasiv intre partile
identificate si dispuse, care reflecta respectivele parti interesate.
Data evaluarii despdagubirii de catre Comisia de evaluare este data luarii deciziei cu
privire la declararea utilitatii publice.
Prejudiciu patrimonial se considera cheltuiclile pe care persoana lezata le-a suportat
sau urmeaza sa le suporte la restabilirea dreptului sau interesului recunoscut de lege incilcat.
Dauna realia — distrugerea sau deteriorarea bunurilor in procesul exproprierii.
Profit ratat — pierderi suportate de proprietarul terenului sau de detinatorul dreptului de
folosinta a terenului in legatura cu incetarea timpurie a obligatiilor fatd de persoanele terte.
Raport de evaluare — act intocmit de Comisia de evaluare pe héartie sau pe suport
electronic la finele procesului de determinare a despagubirii pentru bunurile pasibile exproprierii.
V. Procesul de evaluare
Procesul de evaluare
6. Procesul de evaluare a despagubirilor in cazul exproprierii pentru utilitate publica
cuprinde urmatoarele etape:
€. termenii de referinta;
f. colectarea si analiza datelor;
g. determinarea cuantumului despagubirii;
h. elaborarea raportului de evaluare.
7. Termenii de referinta cuprind:
k. ldentificarea evaluatorului. Evaluatorul poate fi o persoana fizica, un grup de persoane
fizice sau o persoana juridica. Evaluatorul va include confirmarea pe propria raspundere
a lipsei conflictului de interese. In situatia in care evaluatorul are un interes sau o legitura
personala / materiald cu subiectul evaludrii sau cu celelalte parti implicate in evaluare sau
dacd exista orice alt factor care ar putea restrange abilitatea evaluatorului de a efectua o
evaluare obiectivd si nepartinitoare, evaluatorul va refuza realizarea lucrarii. Daca
evaluatorul are nevoie sa apeleze la asistenta considerabila din partea altor specialisti
pentru orice aspect al evaluarii trebuie prezentatd clar natura unei astfel de asistente,
precum si masura in care s-a bazat pe aceasta.
I Identificarea clientului.
m. Activul (activele) supus(e) evaluarii: trebuie clar identificat activul subiect al evaluarii.
n. Dreptul de proprietate asupra activului (activelor) supus(e) evaludrii. Va fi identificat
dreptul de proprietate si orice limitari, grevari ale acestuia.
0. Scopul evaluarii: consta 1n estimarea cuantumului despagubirilor.

p. Tipul valorii utilizate: valoarea echitabila.
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Data evaluarii: Data evaludrii va corespunde cu data declararii utilitdtii publice.

Natura si amploarea investigatiilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora. Vor fi
indicate orice limitare sau restrictie a inspectiei, investigatiilor si/sau a analizei din cadrul
evaluarii.

Natura si Sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul: trebuie specificate natura si
sursa oricaror informatii pe care se va baza evaluarea, precum si amploarea oricarei
verificari a informatiilor ce urmeaza a fi facuta pe durata procesului de evaluare.

Ipoteze si/sau ipoteze speciale semnificative: Trebuie specificate toate ipotezele si
ipotezele speciale semnificative, formulate pe durata realizarii si raportarii evaluarii.

8. Colectarea si analiza datelor. Tn cadrul acestei etape vor fi colectate datele necesare

pentru evaluare si analizat impactul acestora asupra valorii estimate. Va fi studiata piata

imobiliara in ansamblu si segmentele de piata concrete. Vor fi colectate si analizate de evaluator

urmatoarele categorii de date:

d.

datele generale cu caracter economic si social despre regiunea si localitatea in care este
amplasat bunul imobil;

datele specifice subiectului evaluarii: modul de utilizare, costurile de constructie,
deprecierea, veniturile si cheltuielile operationale;

datele specifice pietei imobiliare: preturile de vanzare si preturile ofertei obiectelor
analogice, dinamica tranzactiilor inregistrate, rata de absorbtie si altele.

1. Determinarea cuantumului despagubirii. Cuantumul despagudirilor in cazul

exproprierii pentru utilitate publicd se va determina 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 echitabild si cheltuielile suportate reprezintd dauna reala (DR = VE +

CS). Dauna reala si profitul ratat reflecta prejudiciul patrimonial (PP=DR+PR).

2. Elaborarea raportului de evaluare constituie etapa finald a procesului de evaluare.

Raportul de evaluare este un act intocmit de evaluator prin care este justificatd estimarea valorii

despagubirii (139) [119].

Determinarea cuantumului despagubirii

12. VALOAREA ECHITABILA. Este componenta de bazi si cea mai importanti a despagubirii.

Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau pasiv intre parti

identificate si dispuse, care reflectd respectivele parti interesate.
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13.

14.

15.

16.
17.

18.

19.

In cazul constatirii lipsei sau subdezvoltarii pietei funciare / imobiliare (mai putin de 5

tranzactii in medie anuald in ultimii 3 ani) In zona exproprierii bunurilor imobile, Valoarea

Echitabila va fi egald cu Pretul Normativ, determinat conform prevederilor Legii privind

pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului.

In cazul existentei pietei imobiliare / funciare in zona exproprierii, Valoarea Echitabili a

bunului imobil va fi estimatd conform metodologiei expuse in Regulamentul provizoriu

privind evaluarea bunurilor imobile cu urmatoarele concretizari:

14.1. Premisa evaludrii este utilizarea bunului inainte de declararea utilitatii publice.

14.2. Abordarea prin piati. In cazul in care data evaluarii diferd mai mult de 6 luni de
data adoptarii deciziei de realizare a proiectului in scopul utilitdtii publice, obiectele
analogice considerate in evaluare vor fi selectate din cele amplasate la o distanta
suficienta pentru a exclude influenta factorului speculativ asupra preturilor tranzactiilor /
ofertelor.

14.3. Evaluarea terenurilor va fi efectuatd prin metoda comparatiei directe si/sau
metoda capitalizarii directe (sau metoda actualizarii fluxurilor de numerar penru terenuri
cu plantatii multianuale).

Prejudiciu patrimonial se considera cheltuiclile pe care persoana lezata le-a suportat sau
urmeaza sa le suporte la restabilirea dreptului sau interesului recunoscut de lege incalcat,
distrugerea sau deteriorarea bunurilor sale (dauna reala), precum si profitul ratat ca urmare a
incalcarii dreptului sau interesului recunoscut de lege (profit ratat).
Duna reald cuprinde valoarea echitabila si cheltuielile suportate.
CHELTUIELILE SUPORTATE cuprind cheltuielile efectiv suportate de catre proprictar pe
parcursul ultimului ciclu vegetal pentru prelucrarea, intretinerea si/sau sporirea fertilitatii
solului (de exemplu: au fost suportate cheltueili de fertilizare a solului, au fost realizate
lucrari de Insamantare, au fost realizate lucrari de prelucrare a plantelor contra daunatorilor
etc.), precum si cheltuieli aditionale suportate de proprietarul imobilului expropriat (de
exemplu, cheltuielile notariale).

PROFITUL RATAT CURENT este profitul anticipat in anul in care s-a realizat exproprierea.

Profitul ratat curent va fi estimat doar in cazul in care proprietarul a suportat cheltuieli

operationale 1n ciclul vegetal curent.

PROFITUL RATAT VIITOR. Marimea pierderilor suportate de proprietarul terenului sau de

detindtorul dreptiului de folosinta a terenului in legdtura cu incetarea timpurie a obligatiilor

fata 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
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20.
21.

22.

22.

de

conditiilor contractuale conditionatd 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 abordérii prin venit.

Pentru estimarea despagubirilor in cazul exproprierii provizorii se va aplica metoda
actualizarii fluxurilor de numerar. Perioada de prognoza va corespunde perioadei de realizare
a lucrarilor de constructii majoratd cu componenta sezonierd (in cazul depasirii perioadei de
In cazul in care durata de timp dintre data evaludrii si perioada de achitare a despagubirii
depaseste 1 an calendaristic, cuantumul despagubirii va fi actualizat. Rata dobanzii de

ntarziere este egala cu rata de baza estimata de BNM plus 9 puncte procentuale pe an.

V1. Raport de evaluare
Elaborarea raportului de evaluare constituie etapa finald a procesului de evaluare. Raportul

evaluare este un act intocmit de evaluator prin care este justificata estimarea valorii

despagubirii.
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Anexa 5. Bonitatea solului in r-nul Straseni

Raionul Straseni

Total Din care rw:;?e Terenuri erodate
Nr. Denumirea unitéfilor terenuri cers(lsjeptl;fielor ponderata inclusiv
d/o | administrativ-teritoriale agricole pedologice d_e Total
(ha) (ha) bonitate ota slab | moderat | puternic
(puncte)

1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 | or. Strdseni 2129,29 2008 49 1182 511 393 278
2 | or. Bucovit 340,26 269 57 195 148 47

3 | sat. Capriana 972,09 876 45 360 185 128 47
4 | sat. Chirianca 635,39 565 53 368 149 152 67
5 | com. Codreanca 2080,74 2047 49 995 563 279 153
6 | sat. Cojusna 1794,45 1576 67 717 249 211 257
7 | sat. Dolna 921,41 854 58 512 233 186 93
8 | com. Galesti 1205,27 1206 65 519 348 108 63
9 | com. Ghelauza 800,16 854 52 607 193 244 170
10 | com. Greblesti 597,90 559 54 191 137 47 7
11 | com. Lozova 2519,42 2401 58 967 631 313 23
12 | com. Micauti 1120,26 1062 55 258 113 112 33
13 | com. Micleuseni 1117,17 997 45 237 175 42 20
14 | sat. Negresti 644,73 588 52 229 107 85 37
15 | sat. Onesti 928,47 918 37 589 190 203 196
16 | com. Panasesti 1221,71 1094 54 300 64 206 30
17 | com. Radeni 2567,89 2230 57 1347 635 461 251
18 | sat. Romanesti 509,39 489 58 215 90 107 18
19 | sat .Recea 1787,02 1748 52 868 418 299 151
20 | sat Roscani 719,08 666 58 366 245 113 8
21 | sat. Scoreni 1299,16 1185 50 662 324 274 64
22 | sat. Sireti 1989,17 1840 65 1241 581 404 256
23 | sat.Tataresti 923,78 851 60 554 243 181 130
24 | sat. Tigdnesti 802,45 773 46 539 228 183 128
25 | sat. Voinova 1189,66 1039 58 472 276 122 74
26 | sat. Vorniceni 2129,11 1983 49 815 378 293 144
27 | sat. Zubresti 1681,90 1562 59 711 417 252 42

Total 34627,33 32240 55 16016 7831 5445 2740
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Anexa 6. Rata de baza a BNM

Data intrarii in

vigoare

26.01.2017
22.02.2017
29.03.2017
27.04.2017
24.05.2017
28.06.2017
26.07.2017
28.08.2017
27.09.2017
25.10.2017
05.12.2017
27.12.2017
30.01.2018
01.03.2018
03.05.2018
05.06.2018
27.07.2018
04.09.2018
31.10.2018
12.12.2018
06.02.2019
14.03.2019
07.05.2019
19.06.2019
31.07.2019

Rata de baza

(%)

9.00
9.00
9.00
9.00
9.00
8.00
8.00
7.50
7.50
7.00
6.50
6.50
6.50
6.50
6.50
6.50
6.50
6.50
6.50
6.50
6.50
6.50
6.50
7.00
7.50
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Sursa de date: BNM

Data: 08.04.2021

Ora: 09:11

Data intrarii in

vigoare

11.09.2019
30.10.2019
11.12.2019
29.01.2020
04.03.2020
20.03.2020
11.05.2020
11.06.2020
06.08.2020
09.09.2020
06.11.2020
09.12.2020
29.01.2021
05.03.2021
05.04.2021

Rata de baza

(%)

7.50
7.50
5.50
5.50
4.50
3.25
3.25
3.25
3.00
2.75
2.65
2.65
2.65
2.65
2.65
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