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Abstract. The article is focused on the investigation of the land consolidation through purchase and sale
land market development in Moldova. First, it describes land market development and its impact on land re-
parceling. Second, it analyzes legal restrictions of buying land for foreign investors and its negative impact on
land consolidation and agricultural development. Third, it shows the impediment of high transaction costs on the
alleviation of high level of land fragmentation and proposes several solutions for its elimination.
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INTRODUCERE

Aparitia gospodariilor taranesti a fost unul din obiectivele de baza a reformei funciare, si acest
obiectiv a fost realizat pe deplin. Totusi, dimensiunile mici ale acestora, dar si fardmitarea puternica a
proprietatii lor funciare, ridica semne mari de intrebare referitor la viabilitatea pe termen lung a
gospodariilor taranesti, ducand la mari dezbateri publice cu privire la impactul fragmentarii funciare.

Bunul simtdicteazi ca atat fermierii, cat si proprietarii terenurilor agricole dau preferintd consolidarii
micilor parcele faramitate in exploatatii contigue. O astfel de consolidare ar trebui sdreduca consumurile
de productie si sd aduca la o crestere a venitului net pentru o exploatatie agricola de o dimensiune
anumita. Consolidarea funciara care duce la cresterea marimii exploatatiei, chiar dacd parcelele acesteia
raman fragmentate, la fel poate fi consideratd benefica, deoarece ea ar reduce raportul dintre costurile
fixe la o unitate de teren, ar permite folosirea mai eficientd a tehnologiei si nu in ultimul rand va
contribui asupra sporirii eficientei si productivitatii.

In tarile cu o economie de piatd dezvoltata, piata funciara este considerati cel mai eficient mijloc
care permite transferul pamantului de la exploatatiile agricole mai putin eficiente in mainile celor mai
eficienti producatori agricoli, aducénd astfel un aport substantial la cresterea productivitatii sectorului
agrar. Pietele funciare i nu reglementérile de stat sunt principalul instrument de ajustare a dimensiunilor
unitatilor agricole catre o eficienta si productivitate mai mare. Experienta internationala cunoaste mai
multe modalitati de consolidare funciard, insa consideram cé cea mai efectiva pentru Republica Moldova
ar fi cea efectuatd in baza cumparérii terenurilor agricole de cétre cele mai eficiente exploatatii. De
aceea, lucrarea in cauzi va fi dedicata investigarii tendintelor de pe piata autohtond de vanzare-
cumparare a terenurilor agricole in contextul consolidarii funciare.

MATERIAL SI METODA

Pentru efectuarea investigatiilor ce tin de problema abordata in lucrare la baza cercetarilor au stat
publicatiile din revistele internationale din domeniu, precum si materialele diferitor conferinte stiintifice
internationale.

Informatiile statistice au fost culese din publicatiile Biroului National de Statistica al Republicii
Moldova, Agentia Relatii Funciare i Cadastru, Programului de Asistenta pentru Fermierii Privati (PAFP)
siale Bancii Mondiale. De asemenea, au fost utilizate rezultatele obtinute din diferite sondaje sociologice
desfasurate in perioada anilor 2000-2008.

REZULTATE SI DISCUTII

Acordarea titlurilor de proprietate si inregistrarea drepturilor de proprietate intr-un registru de stat
ofera o securitate pentru tranzactiile cu terenuri si de aceea acestea reprezintd conditia prealabila
pentru functionarea normald a pietelor funciare. Sistemul Cadastrului de Stat' din Republica Moldova

! Cadrul legislativ de activitate al oficiilor cadastrale teritoriale este reglementat de Legea Cadastrului Bunurilor Imobile, care
a pus bazele infrastructurii pietei bunurilor imobile, inclusiv a terenurilor agricole.
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isi ia Inceputul in anii 1998-1999, avand la baza un suport masiv a donatorilor externi, impreuna cu
Programul National ,,Padmant”, sponsorizat de USAID, care a initiat alocarea in masa a terenurilor
agricole contra cotelor de teren distribuite anterior. Numarul de parcele agricole inregistrate a crescut
delacirca 1 milion in anul 2000 la aproximativ 3,2 milioane in anul 2004 (WorLD Bank, 2005), repartizat
la 1316253 beneficiari, fiecarui revenindu-i in medie cate 1,507 ha de teren cu destinatie agricola, a
cate 3-5 parcele fiecare (V. Chivriga, 2009). Desi numarul inregistrat poate fi nu intocmai exact, dat
fiind prezenta unui sir de dublari in aceasta perioada, se pare ca s-a reusit inregistrarea in cadastrul de
stat a tuturor parcelelor de teren agricol, dar si a loturilor de pe langa casa, creandu-se astfel premisa
pentru aparitia sidezvoltarea tranzactiilor funciare de vanzare-cumpérare: inregistrarea bunurilor imobile,
urmata de evaluarea acestora sunt deosebit de importante pentru desfagurarea cu succes a consolidarii
terenurilor agricole.

Moratoriul prevazut in varianta initiala a Codului Funciar?, introdus in luna decembrie, 1991 pe
tranzactiile de vanzare-cumpaérare, dar si impunerea unor taxe de transfer ridicate pentru tranzactiile
funciare au fost impedimentele majore care au stat la inceput in calea dezvoltarii unei piete funciare
viabile in Republica Moldova. Legea privind pretul normativ $i modul de vénzare-cumpérare a
pamantului®, adoptata in vara anului 1997 a anulat restrictiile de baza asupra dezvoltariisi functionarii
pietelor funciare §i acest an poate fi considerat anul aparitiei pietei funciare iIn Republica Moldova.
Unii autori sunt insé de parerea cé, deoarece oficiile cadastrale teritoriale inregistreaza bunurile imobile
incepand doar cu anul 1999, acest an poate fi considerat anul de start oficial al pietei funciare
(I. Botnarenco, 2009). Consideram totusi ca lipsa datelor statistice oficiale pana in anul 1999 nu poate
servi argument ca in perioada anilor 1997-1999 nu s-au desfasurat tranzactii de vanzare-cumparare a
terenurilor agricole.

Modificarile operate in Codul Funciar cu anularea tuturor restrictiilor de maisus adus lao dezvoltare
rapida a relatiilor de vanzare-cumpirare a terenurilor agricole. In linii generale, numarul tranzactiilor
inregistrate constituie indicatorul de baza al dezvoltarii unei piete.

Astfel, din informatia prezentatd mai sus se poate vedea cd numarul tranzactiilor funciare de vanzare-
cumpdrare a crescut de la un ,,zero virtual” in 1999 la peste 70000 inregistrate in ultimul an de analiza.
Se poate observa, de asemenea, ca acestea sunt intr-o continua crestere de la an la an. Numarul total
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Figura 1. Numarul de tranzactii de vanzare-cumpdrare a terenurilor agricole in Republica
Moldova in dinamica, aa. 1999-2008.
Sursa: elaborat de autor in baza datelor Agentiei Relatii Funciare si Cadastru (ARFC).

% Legea nr. 828-XII din 25 decembrie 1991.
3 Legea nr. 1308-X1II din 25 iulie 1997.
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de asemenea tranzactii, raportate oficial de ARFC pe parcursul perioadei investigate se cifreaza la
cca. 400.000, prognozindu-se o continud crestere a acestora pe viitor.

Datele oficiale cadastrale raporteaza ca circa 38 mii ha si-au schimbat proprietarii pe parcursul
perioadei analizate. S-ar parea cd este un numar nesemnificativ, daca raportdm la suprafata totald a
terenurilor agricole. $i totusi, reprezintd o schimbare dramatica pe piata funciara a Republicii Moldova
intr-un timp atat de scurt.

Tabelul 1
Informatii cu privire la tranzactiile de vanzare-cumparare a terenurilor agricole din
Republica Moldova in perioada 1999-2008.

Anul Suprafata Mirimea medie a Mairimea medie a
tranzactionata, ha unei tranzactii, ha | pretului unui hectar, lei

1999 232 0,12 3364

2000 1268 0,13 3100

2001 2336 0,09 2928

2002 2682 0,10 3781

2003 3595 0,07 3733

2004 3201 0,07 8001

2005 3250 0,07 9040

2006 3773 0,07 11000

2007 4697 0,07 12104

2008 12911 0,17 10301

1999-2008 37945 0,10 X

Sursa: I. Botnarenco, 2009.

Marimea medie a unei tranzactii inregistrate este foarte mica, rareori ajungand lamarimea de 0,10 ha.
Reprezintd marimea unei parcele din numarul mare de parcele primite de catre tarani in cadrul programului
national ,,Pamant”, reflectind gradul de fragmentare a cotelor de pamant in urma privatizirii. O tranzactie
reald, 1n termeni fizici, poate implica un numar mare de asemenea parcele mici. Spre exemplu, un
antreprenor care ar dori sa consolideze, prin cumparare, 100 hectare de pamant, ar trebui sa incheie
circa o mie de asemenea tranzactii mici, pentru a duce la capat transferul de proprietate. Marimea
medie a unei tranzactii funciare creste brusc catre anul 2008, crestere care poate fi o reflectare a unor
tendinte de consolidare gratie lansarii spre finele anului 2007 a Programului Pilot de Consolidare a
Terenurilor Agricole.

Mai mult ca atat, daca luam 1n consideratie datele statistice oficiale cu privire la marimea medie a
unei parcele de pamant, care in dependenta de localitate, variaza in limitele 0,3-0,4 ha, datele prezentate
in tabelul de mai sus ne fac sa presupunem, ca proprietarii individuali tind ,,sa scape” doar de cele mai
mici parcele, care, de regula au o amplasare nefavorabila si sunt ineficiente de cultivat.

De asemenea, presupunem cé majoritatea tranzactiilor sunt incheiate dintre proprietarii individuali
— persoane fizice si unitatile agricole corporatiste, in special cele cu capacitati industriale, cum ar fi
fabricile de vin sau zahar, care astfel incearca sa-si dezvolte activitati proprii de productie pentru a
deveni mai independenti de producétorii individuali, dar §i pentru a avea acces la materie prima de
calitate mai buna, mai ales ci politica national agrara a fost destul de favorabild in acest sens. Insa
verificarea corectitudinii acestor ipoteze este posibild doar avand date mai detaliate referitoare la
tranzactii, lucru deloc usor de realizat.

Un capitol aparte il prezintd marimea pretului de vanzare-cumpérare a terenurilor agricole. Ca
punct de referinta in tranzactiile de vanzare-cumparare a pamantului, legislatia’ prevede utilizarea
pretului normativ, care constituie o masura de estimare a valorii lui echivalente cu potentialul natural si
economic al acestuia, exprimate in valutd nationala. Tarifele pentru calcularea pretului normativ al
pamantului se stabilesc pentru o unitate conventionala (grad-hectar), pe baza indicilor cadastrali

* Legea privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului Nr. 1308-XTII din 25.07.97.
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(cantitativi si calitativi). De asemenea, in conformitate cu legislatia in vigoare, pretul normativ al terenurilor
cu destinatie agricola, loturilor de paméant de pe langa casa si al terenurilor Intovéarasirilor pomicole se
calculeaza prin aplicarea coeficientului 0,25 la tarifele specificate in lege (0,25x434,30=108,58 lei/
grad-hectar). Reiesind din normativele stipulate de lege, pretul mediu a unui hectar de teren agricol se
cifreaza aproximativ la 6800 lei’. Luand in consideratie cele mai sus-mentionate si analizand informatia
prezentatd in tabelul 1, observam ca pana in anul 2004, din cauza unei cereri scazute pe piata, pretul
mediu de vanzare-cumpdrare, inregistrat pe tard este cu mult mai scizut decét pretul normativ. In
asemenea conditii nu putem vorbi de un proces de consolidare eficient prin intermediul mecanismului
de piatd, deoarece proprietarii funciari evita sa-si instraineze terenurile la un pret derizoriu, chiar daca
aceste terenuri se afld neprelucrate si sunt ineficiente de cultivat.

Incepand cu anul 2004, desi numarul de tranzactii si mirimea medie tranzactionati nu sufera
careva schimbari simtitoare, se observa o crestere brusca a marimii medii a pretului unui hectar. Acest
fapt se datoreaza subventiilor alocate de catre stat, de reguld marilor producatori agricoli, pentru
plantarea vitei de vie, fapt care a servit ca imbold a cresterii cererii de pdmaént §i respectiv a pretului
mediu. Un factor nu mai putin important a fost lansarea in 2003, luna mai, pe o perioada de 3 ani, a
Proiectului de Sustinere a Privatizarii Pamantului (PSPP), obiectivul primar al caruia a fost corectarea
erorilor comise in procesul de improprietarire a taranilor cu pamant si intreprinderea unor pasi concreti
necesari pentru dezvoltarea cu succes a pietii funciare din Republica Moldova. In mare parte, acest
proiect a stat la facilitarea consolidarii unor suprafete insemnate de teren agricol de catre diferite
unitati agro-industriale, cum ar fi, spre exemplu, fabricile de vin.

In a doua jumitate a anului 2007 demareazi programul pilot de consolidare a terenurilor agricole,
care spre deosebire de eforturile anterioare a avut ca obiectiv consolidarea terenurilor agricole a
exploatatiilor mici familiale, i care a contribuitsi el, in oarecare masura, ladezvoltarea pietii de vanzare-
cumpdrare a terenurilor agricole: desi marimea pretului inregistreaza catre anul 2008 o oarecare
stabilizare, reusind totusi sd depaseasca marimea pretului normativ, se observa o crestere masiva a
numarului de tranzactii inregistrate, lucru extrem de poztiv din punctul de vedere al reducerii gradului
de fragmentare §i sporire a numarului de exploatatii agricole individuale de tip comercial.

Lanivelteritorial, se evidentiaza o diferentiere substantiala atat a preturilor medii, dar si a numarului
detranzactii funciare de vanzare-cumparare. Astfel, in anul 2007 in raionul Orhei numai catre persoane
juridice au fost realizate 617 tranzactii cu pretul mediu de 3718,6 lei/ha, in timp ce in asa raioane ca
Soroca, Strageni si Taraclia — doar 31, 46 si respectiv 10 tranzactii funciare. Pretul mediu de
comercializare a unui hectar de teren agricol in aceste trei raioane a constituit 14740, 14201 si respectiv
5092 lei (V. Chivriga, 2009). Dupa cum vedem din exemplele de mai sus, atat intensitatea tranzactiilor
funciare de vanzare-cumparare, cét si pretul mediu a 1hade teren agricol nu depinde de zona economico-
geografica: avem rezultate contradictorii in toate zonele economico-geografice din republica.

Bazandu-ne pe cele expuse mai sus, se poate afirma ca piata de vanzare-cumparare a terenurilor
agricole din Republica Moldova inregistreaza o crestere dinamicasi poate servi instrument eficient de
consolidare a proprietatilor parcelate.

Un subiect nu mai putin important, pe care dorim sa-1 abordam, se refera la drepturile asupra vanzarii
si cumpararii terenurilor agricole. Legislatiain vigoare este una foarte restrictiva pentru cetétenii straini,
in sensul ca le lezeaza drepturile de posesiea terenului agricol in Republica Moldova, chiar daca acestia
sunt investitori. Catalogam acest lucru ca un impediment serios in directia dezvoltarii nu doar a pietii
funciare, dar §i in general a agriculturii, deoarece ultima, confruntindu-se cu o deficientd enorma de
investitii, nu va avea nici o sansa sa devina una competitiva pe piata interna de produse agroalimentare,
nemaivorbind de exportul acestora pe pietele straine Tnalt concurentiale, cum ar fi cea a Uniunii Europene.

In acest context este necesar de gasit o solutie, care pe de o parte ar proteja proprietarii autohtoni
de terenuri agricole de operatii funciare de tip speculativ, iar pe de alta — s stimuleze atragerea
investitiilor straine in sectorul agrar. Consideram ca este oportuna ideea restrictionarii partiale a accesului
investitorilor straini pe piata de vanzare-cumpaérare a terenurilor agricole, insa aceste restrictii sanu fie
limitate de ponderea 1n fondul funciar, dar sa se reduca la o anumita marime a terenurilor agricole in

5 in aceste calcule am luat ca baza fertilitatea paimantului echivalenti cu 63 grade, marime ce reprezinti nota medie
ponderatd de puncte de bonitate pe tard, desiin unele raioane aceasta abia depageste 50 de unitati [CHivrica, 2009].
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posesie privata intr-o localitate concretd, in dependenta de regiunea in care se afla. Spre exemplu, n
regiunile de frontiera sau careva alte regiuni strategice, aceste suprafete pot fireduse la minimum, sau
chiar sa fie interzisd procurarea pentru cetitenii striini. in rest, suntem de parerea ci nu ar trebui sa
existe alte careva restrictii in acest sens.

Rezultatele cercetarilor pe teren efectuate in anul 2004 (D. Cimpoies, E. Schulze, 2006), indica ca
dezvoltarea tranzactiilor de vanzare-cumparare a produs schimbari serioase in modurile de gandire si
de achizitionare a terenurilor agricole, liderii unitatilor agricole corporative incep sa inteleaga si sa
aprecieze importanta de a avea pamant in posesie privata.

Tabelul 2
Informatii cu privire la achizitionarea de teren agricol de catre intreprinderi, in functie de
forma organizatorico-juridicd: date de anchetd®.

Indicatorii iS | CAP | SA | SRL | GT [ Total
N 0 2 0 14 4 20

Suprafata, ha Min. 0,0 8,0 0,0 0,54 2,0 0,54
o Medie aritm. 0,0 |12501] 0,0 29,2 12,5 | 35,43
Max. 0,0 242,01 0,0 | 234,0 | 30,0 [242,00
Min. 0,0 [4400,0] 0,0 | 1320,0 12000,0]1320,0
Pretul 1 ha, lei Medie aritm. 0,0 48850 0,0 | 4580,1 |3375,014369,6
Max. 0,0 [5370,0] 0,0 |12000,0]5000,0 12000

% de tranzactii inregistrate 0,0 100,0 | 0,0 100,0 | 75,0 | 95,0

Sursa: D. Cimpoies, E. Schulze, 2006 (IAMO Survey, 2004).

Catre anul 2001, majoritatea unitatilor agricole corporative aveau in posesie o cantitate neinsemnata
de pamant, lucru cu totul diferit decat cel inregistrat la momentul efectuarii sondajului respectiv. Pe
parcursul a trei ani de zile, circa 20 la sutd din exploatatiile agricole supuse investigatiei au procurat
suprafete mai mult sau mai putin insemnate de teren agricol, marindu-si astfel ponderea suprafetelor
proprii in totalul celor prelucrate.

Marimea terenurilor achizitionate variaza de la 0,5 ha pana la peste 200 ha si nu depind de forma
organizatorico-juridica a Intreprinderii. Totusi, majoritatea terenurilor agricole procurate au fost relativ
mici, nedepasind 10 ha dupa marime. Din formele organizatorice existente, doar intreprinderile de stat
sisocietatile pe actiuni nu au procurat terenuri, deoarece acestea dispun si asa de suprafete considerabile.
Din formele organizatorice corporative, cele mai active in efectuarea tranzactiilor de cumparare a
terenurilor agricole sunt societdtile cu raspundere limitata, care, de reguld, aproape ca nu dispuneau de
suprafete proprii, majoritatea acestora fiind arendate. Nu mai putin active pe piatd funciara sunt si
gospodariile taranesti (de fermier), care au o trasaturd comuna cu SRL-urile, i anume suprafata mica
a terenului agricol propriu, insuficienta deseori pentru dezvoltarea eficienta a producerii agricole.

Marimea medie a pretului unui hectar de teren agricol in unitatile agricole investigate este de cca.
4300 lei. Astfel, aceasta nu difera prea mult de datele oficiale inregistrate (tabelul 1), depinzind de
amplasarea, bonitatea solului, teren arabil sau plantatii multianuale s.a.m.d.

Un studiu mai recent aratd, ca circa 40 la sutd din unitatile agricole corporatiste investigate, au
efectuat tranzactii funciare 1n calitate de cumparatori (D. Cimpoies et al., 2009). Ponderea terenurilor
agricole proprii in suprafata totala inregistreaza o crestere destul de semnificativa. Astfel, dacd in anul
2001, doar 2 la suta din terenurile cultivate de cétre gospodariile corporatiste erau proprii, restul fiind
arendate (A. Gudym et al., 2003), catre anul 2004 acestea se cifreaza la circa 17% (D. Cimpoies, E.
Schulze, 2006), apoi cétre anul 2008, ponderea terenurilor proprii in unitatile corporative a ajuns la 36
la sutd. De mentionat ca informatiile cu privire la ponderea terenurilor agricole proprii in totalul
suprafetelor prelucrate sunt contradictorii. Astfel, sondajul sociologic efectuat de PFAP in 2003 denota,

¢ Informatia prezentatd in tabelul 2 reprezintd date cumulative, reprezentand totalul tranzactiilor de vanzare-cumpdrare,
care au fost efectuate de catre intreprinderile agricole supuse investigatiei, pe parcursul perioadei 2001-2003.
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cadoar 1,6 la sutd din suprafetele prelucrate se afla in proprietatea intreprinderilor agricole, iar in ceea
ce priveste suprafetele prelucrate de catre gospodariile taranesti, 63,4% din ele se afla in proprietatea
acestora (A. Muravschi et al., 2005).

Tranzactiile de vanzare-cumparare au devenit mai acceptabile si pentru fermieri. Fiind intervievati,
circa 10 la sutd din conducétorii gospodariilor tardnesti au raportat cd si-au extins afacerile prin
achizitionarea unor suprafete aditionale de la proprietarii funciari mai putin eficienti (D. Cimpoies et
al., 2009). Desi reprezinta niste rate de participare semnificative pe piata funciara, acestea sunt cu
mult mai inferioare decat cele inregistrate de catre unitatile agricole corporative.

Din tabelul 3 se poate observa, ca unititile agricole corporative, care au cumparat pamant sunt in
medie cu circa 10 la sutd mai mari decét cele, care nu au efectuat careva achizitii funciare. Tendinte
asemanatoare se observa si la gospodariile taranesti (de fermier), care sunt, de regula, cu circa 20%
mai mari, decat cele care nu au cumparat pamant. Aceste tendinte ar putea indica, ca dezvoltarea
pietelor funciare prin intermediul tranzactiilor de vanzare-cumparare au un efect pozitiv asupra
dimensiunilor exploatatiilor agricole si contribuie la marirea acestora si, prin urmare, au un efect benefic
asupra consolidarii terenurilor agricole.

Tabelul 3
Vinzarea — cumpdararea terenurilor agricole de catre exploatatiile individuale si corporative:
date de ancheta, anul 2008.

% de Marimea
respondenti explo atatiei, ha
Lot pe langa casa 1,5 1,8
Au cumpadrat pamant Gosp. taranesti 10,1 3,2
Intrepr. corporat. 36,0 923,0
Lot pe langa casa 98,5 2,1
Nu au cumparat pamant Gosp. taranesti 89,9 2,6
Intrepr. corporat. 60,0 837,7
Lot pe langa casa 3,7 2,0
Au vandut pamant Gosp. taranesti 15,0 2,3
Intrepr. corporat. 5,2 1199,8
Lot pe langa casa 100 2,1
Total pe esantion Gosp. taranesti 100 2.9
Intrepr. corporat. 100 868,5

Sursa: D. Cimpoiesetal.,2009.

in toate studiile recente efectuate, dar si in datele statistice oficiale se arata ca datoritd dezvoltarii
relatiilor de vanzare-cumparare, se inregistreaza semne de reducere a fragmentarii funciare si, respectiv
de crestere a consolidarii terenurilor agricole. Desi semnele pozitive pe care le-am mentionat sunt
evidente, nu putem afirma ca dezvoltarea pietei funciare de vanzare-cumparare se desfagoara fara
nici o dificultate. Printre dificultatile existente, care tergiverseazi dezvoltarea acestei pieti funciare, un
impediment serios sunt costurile excesive a tranzactiilor funciare. Costurile excesive de efectuare a
tranzactiilor funciare, dar si procedurile administrative complexe constituie un obstacol serios in conso-
lidarea prin intermediul tranzactiilor de vanzare-cumparare. Astfel, costurile asociate cu Inregistrarea
transferului de proprietate sunt estimate la 277 lei per tranzactie (tab. 4). De fapt, aceastd suma
subestimeaza marimea reald a costurilor tranzactionale, deoarece nu include costul a cel putin doua
calatorii la oficiul cadastral teritorial — prima caldtorie pentru a depune actele necesare, iar cealalta —
pentru a primi titlul nou, costuri estimate la nu mai putin de 40 lei, astfel incét costul final al unei
tranzactii sa ajunga la circa 300 lei.

De asemenea, acestea nu includ costurile ce tin de cartografierea si topografierea lotului: aceste
cheltuieli au fost finantate de catre USAID, in cadrul Programului National ,Pdméant” si sunt gratis
pentru proprietarul terenului.
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Tabelul 4

Costul tranzactiilor funciare in baza procedurii standard §i a celei consolidate

Procedura standard Procedura consolidata

Lei % Lei %
Extras din registrul cadastral 24 9 0 0
Autenti ﬁcarea noAtarlala a 180 65 25 42
contractului de vanzare
Taxa de stat pentru autentificare 15 5 0 0
Inregistrarea noud a proprietatii 42 15 34 58
Certificatul calitatii pAmantului 16 6 0 0
Total 277 100 59 100

Sursa: Agentia Relatii Funciare si Cadastru.

Articolul de bazi in structura costurilor tranzactionale apartine autentificérii notariale a documentelor,
alcatuind 65 lasuta. Teoretic vorbind, taxele notariale se platesc proportional, pe o scard descrescatoare.
Cu toate acestea, aceastd scard descrescatoare Incepe s functioneze la 1,8%, dar marimea taxei nu
poate fi mai mica de 180 lei. De aceea, pentru a reduce costurile de incheiere a tranzactiilor de
vanzare-cumparare in conditiile Republicii Moldova, este necesar de a anula cota minima, exagerat de
mare, iar taxele notariale sa fie calculate pro rata.

Asa cum marimea medie a unei tranzactii de vanzare-cumparare este de circa 0,10 ha, consolidarea
unui hectar de teren ar necesita efectuarea a 10 tranzactii de acest gen, iar costurile tranzactionale
adiacente ar ajunge la circa 3000 lei sau 25-30 la sutd din costul terenului consolidat. De mentionat ca
aceste date nu diferd mult de marimile existente in alte tari In tranzitie. Astfel, studii asemandtoare
efectuate in Polonia, Bulgaria, Lituania $i Romania estimeaza costurile tranzactionale intre 10 si 30 la suta
din valoarea terenului tranzactionat (R. Prosterman, L. Rolfes, 2000; J. Swinnen, E. Vranken, 2007).

Costurile tranzactionale ridicate sunt paguboase, in special pentru investitorii mari. Astfel, daca
presupunem cd un antreprenor doreste sa achizitioneze 120 ha de teren agricol, acesta va fi nevoit sa
incheie circa 700 de tranzactii de marime medie’pentru a efectua transferul de proprietate si va cheltui
aproape 200.000 lei doar pentru costurile tranzactionale, marime echivalenta cu peste 15 la suta din
suma platitd proprietarilor pentru procurarea suprafetei respective.

O solutie a problemei costurilor tranzactionaleridicate ar fi aceea de a calcula toate taxele in baza unei
singure tranzactii fizice consolidate si nu pentru fiecare parceld in parte. In asamod, costurile tranzactionale
pentru procurarea a aceeasi suprafete de 120 ha de teren agricol va costanu 200 mii lei, ci doar 300 lei.
O astfel de abordare insa, poate implica schimbari considerabile in configuratia obiectelor cadastrale
inregistrate in sistem si astfel sd necesite costuri suplimentare de cartografiere si topografiere. De
asemenea, o reducere drastica a costurilor tranzactionale va afecta negativ veniturile oficiilor cadastrale
teritoriale, care sunt concepute ca sa-si acopere toate cheltuielile operationale din taxele si impozitele
percepute. De aceea, realizarea unor masuri radicale de reducere a costurilor poate fi infaptuitd doar in
contextul unor programe de consolidare funciara, avand in spate o finantare externa solida in baza granturilor
acordate de catre organismele financiare internationale, precum Banca Mondiald, SIDA, USAID etc.

In asemenea circumstante, ar fi posibil de redus costurile tranzactionale de la nivelul actual de 300
lei la aproximativ 60 lei, adoptand proceduraconsolidatd, in care secretarul primariei pregateste o lista
unica a tuturor parcelelor de vanzare din localitate pentru o anumita perioada si pleaca de unul singur,
avand consimtamantul tuturor cumparatorilor si vanzitorilor, la oficiul cadastral teritorial pentru a efectua
toate procedurile necesare (tab. 4). Secretarul primariei este legal imputernicit de a actiona in calitate
de notar pentru locuitorii satului respectiv, ludnd doar 25 leipentru serviciile prestate (in comparatie cu
180 lei pentru serviciile notariale). Mai mult decat atat, cunoscand bine situatia de pe loc, acesta poate
autentifica contractul de vanzare, farad a cere extrasul cadastral, eliminandu-se astfel inca o componenta

7 in calitate de mirime medie a unei tranzactii, s-a luat marimea medie din anul 2008 (date oficiale), dupa cum este indicat
in Tabelul 1.
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a costurilor. Daca o asemenea procedura va fi oficial aprobati, aceasta va conduce la economisiri
substantiale a costurilor tranzactionale pentru cumparatori, care suntnevoiti sa-si construiasca exploatatii
viabile dintr-o mozaica de parcele mici.

Cu toate dificultatile existente, evolutia poztiva a pietei funciare de vanzare-cumparare a terenurilor
agricole este evidenta. Totusi, tranzactiile de vanzare-cumparare constituie doar o treime din totalul
tranzactiilor funciare oficial inregistrate in Republica Moldova, iar locul lor in consolidarea terenurilor
agricole pana cand este unul destul de modest in raport cu rolul celor mai raspandite relatii funciare,
cum sunt cele de arenda.

CONCLUZII

Tranzactiile funciare de vanzare-cumparare inregistreaza o dezvoltare stabila pe parcursul perioadei
investigate, crednd conditiile necesare pentru procesele efective de consolidare a terenurilor agricole
si de reducere a parcelarii funciare.

Atat intensitatea tranzactiilor funciare de vanzare-cumparare, cat si pretul mediu a lha de teren
agricol nu depinde de zona economico-geografica: avem rezultate contradictorii in toate zonele
economico-geografice din republica.

Interzicerea cetatenilor strdini, fara careva exceptii, a cumpararii terenurilor agricole poate fi
catalogata ca un impediment serios In directia dezvoltarii nu doar a pietii funciare, dar si in general a
sectorului agrar.

Cercetarile efectuate au aratat ca exploatatiile agricole care au procurat paméant sunt cu 10-20 la
sutd mai mari decat unitatile agricole care nu au achizitionat pamant, fapt ce confirma ipoteza ca
tranzactiile de vanzare-cumparare contribuie poztiv asupra consolidarii funciare.

Costurile tranzactionale Tnalte reprezintd un impediment serios asupra dezvoltarii pietii de vanzare-
cumpdrare a terenurilor agricole, atingdnd pana la 30 la sutad din valoarea de piatd a terenurilor
achizitionate.
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