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Abstract: Expropriea terenurilor pentru utilitate publica este un proces important in cadrul lucrarilor
de constructie si reconstructie a drumurilor. Intru executarea acestui proces cdt mai eficient §i rapid este
necesar ca cadrul legal sa intruneasca toate aspectele juridice §i economice. Dat fiind faptul, ca exista
precedente privind ingreunarea procesului de expropriere a terenurilor pentru utilitate publica din cauza
imperfectiunii cadrului legal in acest domeniu, consideram oportuna analiza si revizuirea legislatiei din
domeniul dat.

Cuvinte cheie — expropriere pentru utilitate publicd, evaluarea terenurilor, despdgubire, venit ratat,
prejudiciu.

Republica Moldova la etapa actuala continud modernizarea retelei de drumuri. Semnarea acordurilor de
finantare cu Banca Europeand pentru Reconstructie si Dezvoltare, precum si cu Banca Europeana de
Investitii pentru efectuarea lucrarilor de reabilitare si de construire a mai multor sectoare de drumuri
internationale si nationale, a dus la necesitatea de expropriere a terenurilor in scopuri publice, pentru
implementarea lucrarilor mentionate.

Astfel, exproprierea pentru utilitate publica ca activitate Tn Republica Moldova este un proces relativ nou.
Cadrul legal ce reglementeaza exproprierea bunurilor imobile este destul de vast:

- Constitutia Republicii Moldova;

- Codul Funciar;

- Codul Civil;

- Legea exproprierii pentru cauza de utilitate publica nr. 488 din 08.07.1999;

- Legea nr. 1308 din 25.07.1997cu privire la pretul normativ si modul de vinzare-cumpdrare a
pamantului;

- Legea nr. 989 din 18.04.2002 cu privire la activitatea de evaluare;

- Legea nr. 354 din 28.10.2004 cu privire la formarea bunurilor imobile.

Prin expropriere se intelege transferul de bunuri i de drepturi patrimoniale din proprietate privata in
proprietate publica, in scopul efectudrii de lucrari pentru cauza de utilitate publica de interes national sau de
interes local, in conditiile prevazute de lege, dupa o dreapta si prealabild despagubire [ 2].

Pentru a fi posibild exproprierea, ca prim pas este necesar declararea utilitatii publice. Astfel, proprietarul
obiectului exproprierii este informat in scris despre propunerea de expropriere de catre organul care face
aceastd propunere si este in drept sa-si dea consimtamintul pentru o compensare imediatd si echitabila.
Propunerea de expropriere va contine notificarea adresatd persoanelor fizice si juridice titulare de drepturi
reale asupra obiectului exproprierii, oferta de despagubire, modalitatea transferului de bunuri si de drepturi
patrimoniale sau, dupa caz, modalitatea de cedare a drepturilor patrimoniale. In cazul exproprierii terenului,
proprietarului i se va propune in proprietate un alt teren. Daca costul terenului propus este mai mic decit cel
al terenului expropriat, expropriatorul va plati diferenta dintre costul terenul expropriat si cel al terenului
propus. In cazul in care partile nu ajung la un acord asupra exproprierii exproprierea pentru cauza de utilitate
publica nu poate fi facutd decit prin hotarire judecatoreasca cu dreapta si prealabila despagubire [2].

Despéagubirea se compune din valoarea reald a imobilelor sau a drepturilor patrimoniale supuse
exproprierii si din daunele cauzate proprietarului sau titularilor de alte drepturi reale. Dat fiind faptul, ca in
legislatie nu existd asa termen ca valoarea reald, putem cu sigurantd s& afirmam ca cea mai oportuna valoare
in acest caz este valoarea de piata.

Valoarea de piatd a imobilelor, partea de bazd a despagubirii este calculata de catre intreprinderile de
evaluare licentiate In domeniu [4]. 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. Evaluarea obligatorie se efectueazd in cazul exproprierii
obiectelor evaluarii pentru cauza de utilitate publicd. Metodologia determindrii valorii de piatd a bunurilor
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imobile este expusa In Hotarirea Guvernului despre aprobarea Regulamentului provizoriu privind evaluarea
bunurilor imobile nr. 958 din 04.08.2003. Evaluatorul este in drept sa utilizeze acele abordari si metode
evaluare care sunt cele mai oportune pentru determinarea valorii de piatd a bunului imobil expropriat, in
dependentd de tipul bunului imobil, de amplasarea si destinatia lui si alti factori ce influenteaza asupra
valorii.

Partea secundara a despagubirii constituie valoarea daunelor cauzate proprietarului sau titularilor de
drepturi reale. De obicei, determinarea daunelor este calculatd la dispunerea instantei de judecata, daca
expropriatul si expropriatorul nu au ajuns la o intelegere amiabild. In urma analizei experientei altor state
asupra procesului determinarii cuantumului despagubirii, s-a constatat cd valoarea daunelor este determinata
in complex cu valoarea bunului imobil expropriat, si nu se asteapta sa dispund instanta de judecata, astfel, se
evitd neintelegirile ce pot aparea la momentul informarii expropriatului despre marimea despagubirii.
Conluzionam, ca cea mai buna varianta ar fi determinarea la etapa initiald a tuturor componentelor marimii
despégubirii, si anume valoarea de piata a bunului imobil expropriat, valoarea daunelor si valoarea venitului
ratat In cazul existentei unei afaceri, unde expropriatul este in asteptarea veniturilor.

Repararea pagubelor o fac intreprinderile, institutiile si organizatiile carora li s-au repartizat terenuri
retrase, precum si intreprinderile, institutiile si organizatiile a caror activitate duce la limitarea drepturilor
detinatorilor de terenuri in legatura 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 scaderea
volumului productiei agricole si la Tnrautatirea calitatii ei, iIn modul stabilit de legislatie[2].

Pagubele pricinuite prin retragerea sau ocuparea temporara a terenurilor, precum si prin limitarea
drepturilor detinatorilor sau prin inrdutatirea 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[1].

In conformitate cu alin.(4) art. 15 al Legii exproprierii pentru cauzi de utilitate publicd, despagubirile ce
se cuvin proprietarului le determina expertii. Insa dupa parerea noastra este necesar de specificat care experti
determina valoarea despagubirii.

In procesul determinarii despagubirilor pentru expropriati este necesar de calculat mirimea 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[1], iar art. 15 al Legii exproprierii pentru
cauza de utilitate publica nr. 488 din 08.07.1999 nu prevede acest fapt. In urma analizei cadrului legal nu s-a
identificat asa definitie ca “avantaj ratat”. De fapt, avantajul ratat este un prejudiciu, care statul trebuie sa-I
achite expropriatului. Codului Civil prevede urmatoarea definitie ... se considera prejudiciu cheltuielile pe
care persoana lezata intr-un drept al ei le-a suportat sau urmeaza sa le suporte la restabilirea dreptului
incalcat, pierderea sau deteriorarea bunurilor sale (prejudiciu efectiv), precum si beneficiul neobtinut prin
incélcarea dreptului (venitul ratat). Totodata, in alin. (2) art. 610 al Codului Civil este specificat: “Ratat se
considera venitul care ar fi fost posibil in conditiile unui comportament normal din partea autorului
prejudiciului in imprejurari normale”. Astfel, concluziondm ca sintagma ‘“‘avantaj ratat” trebuie inlocuita cu
sintagma “venit ratat”.

in urma studierii experienteii altor state in domeniul exproprierii pentru utilitate publici, s-a constatat ci
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 drepturilor de teren, ce le-ar fi primit
in conditii normale de afaceri, in cazul in care drepturile lor nu ar fi fost incélcate [7].

Venitul proprietarilor terenurilor (in continuare - fluxul de numerar) constituie diferenta pentru o anumita
perioada de timp intre incasarile si platile de numerar anuale [7].

Perioada de restabilire, constituie perioada necesara proprietarilor de terenuri pentru a realiza conditii
similare terenului expropriat, care au existat la titularii drepturilor de teren pana la incalcarea drepturilor lor
[7].

Factorii principali care determina conditiile similare de utilizare a terenurilor, pot fi forma si marimea
beneficiilor, riscul si timpul necesar dobandirii fluxului de numerar asteptat [7]. Astfel, ca exemplu, In urma
exproprierii plantatiilor multianuale, expropriatul pentru a obtine aceleasi venituri, va executa cel putin
urmatoarele lucrari: - elaborarea proiectului de plantare a culturilor; pregatirea solului inainte de plantare;
plantarea culturii, Intretinerea culturii pand la intrarea in rod(conform Hotararii Guvernului Nr. 1040 din
19.09.2007cu privire la unele masuri de impulsionare a ritmurilor de dezvoltare a sectorului vitivinicol).

Un moment important la determinarea cuantumului despagubirii este expus in art. 14, alin, 5 “In cazul
exproprierii de teren, cuantumul despagubirii nu trebuie sa fie mai mic decit pretul normativ stabilit in baza
tarifelor prevazute de legislatie”. Astfel, proprietarii ce defin terenuri In localitati rurale, unde piata
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imobiliara nu este dezvoltata, tranzactiile sunt rare, cererea este joasa, astfel valoarea de piatd a terenurilor
este micd, comparativ cu terenurile amplasate in localitati dezvoltate, unde piata este mai dezvoltatd. Astfel,
statul este de partea expropriatului, si cuantumul despdgubirii determinat in conformitate cu prevederile
Legii nr. 1308 din 25.07.1997 cu privire la pretul normativ si modul de vinzare-cumparare a pamantului, este
mai mare comparativ cu cel ce ar fi fost determinat prin abordarea de piatd, conform Regulamentului
provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 958 din 04.08.2003.

Experienta internationala

Exproprierea bunurilor imobile este intilnitad in toate tarile, doar cd difera de la o tard la alta prin
denumirea procesului de expropriere sau denumirea scopului, insa in esenta algoritmul ramane acelasi. Astfel
in Spania exproprierea terenurilor este posibild dacd existd interese sociale, in Suedia — in ,,scopuri de
interese publice importante”, in Italia - "interese comune", in Portugalia - "interese publice" in Statele Unite
ale Americii - in "scopuri sociale utile."[6]

In Romania exproprierea se aproba, prin hotirire de Guvern, sau prin hotararea autoritatii locale. De
asemenea, dupa caz sunt inclusi in hotarare indicatorii tehnico-economici ai lucrarilor, sursa de finantare,
precum si declansarea procedurii de expropriere a tuturor imobilelor care constituie coridorul de
expropriere[5], a listei proprietarilor asa cum rezultd din evidentele Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliara sau ale unitatilor administrativ-teritoriale, sumele individuale aferente despagubirilor
estimate de catre expropriator pe baza unui raport de evaluare intocmit avand in vedere expertizele intocmite
si actualizate de camerele notarilor publici si termenul in care acestea se vireaza intr-un cont deschis pe
numele expropriatorului la dispozitia proprietarilor de imobile. Pot fi expropriate bunurile imobile
proprietatea persoanelor fizice sau a persoanelor juridice, precum si cele aflate in proprietatea privata a
comunelor, a oragelor, municipiilor si judetelor. Despagubirea este formata din doua componente, si anume:
valoarea reald a imobilului si prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite. Cat priveste
prima componenta, expertii si instanta vor lua in considerare pretul la care se vind in mod obisnuit imobilele
de acelasi fel, in aceeasi localitate, la data finalizarii raportului de expertiza. Cu referire la cea de a doua
componentd, se va tine seama de daunele cauzate concret proprietarului sau altor persoane indreptatite. in
cuprinsul raportului de expertiza se va face distinctie intre despagubirile cuvenite proprietarului si cele care
se cuvin titularilor celorlalte drepturi reale existente asupra imobilului respectiv. Despagubirea stabilitd de
instantd nu poate fi valoric inferioara celei oferite de expropriator si nici valoric superioara celei solicitate de
proprietar si de celelalte persoane interesate [5].

Procesul de expropriere a terenurilor din fara vecind Ucraina se numeste Instrdinarea fortatd pentru
necesitati publice. Despagubirea poate fi determinatd de catre evaluator utilizdnd prin metoda expert sau
metoda normativa. Suplimentar la despagubire se mai adaugad valoarea venitului ratat, prejudiciul moral si
despagubirea in urma parcelarii terenului. Cadrul legal ce reglementeazd instrainarea terenurilor pentru
necesitate publica este: Constitutia Codul Civil, Codul Funciar, Legea privind instrdinarea terenurilor si altor
bunuri imobile, fiind proprietate privatd pentru necesitate publica sau pentru necesitate sociala.

in Suedia, existd un test compus din trei etape pentru determinarea conformitatii criteriilor de “interes
public". Criteriile sunt: (1) beneficiile trebuie sd depadseascd costurile exproprierii; (2) valoarea noua a
utilizarii terenului expropriat trebuie sa fie mai mare decat valoarea terenului pina la expropriere si (3) scopul
exproprierii trebuie sda fie important. De asemenea, o conditie obligatorie este ca expropriatorul sa
exproprieze doar de la un expropriat. Aceastd abordare simplifici procesul de expropriere si reduce

Una dintre tarile in care problema de expropriere se considerd a fi cea mai reglementata legal este
Germania. in Germania exproprierea se efectueazi la nivel federal (este reglementata prin Codul
Constructiilor) sau la nivel de stat, cum ar fi pentru constructia drumurilor sau pentru protectia
monumentelor. Constitutia prevede ca exproprierea sa fie efectuata doar in cazurile in care este nevoie de
"bunastare generald." Regula de "bundstare generald", prevede ca exproprierea sa se efectueze doar in cazul
prevazut in mod expres de lege, unde sunt determinate tipul $i marimea compensarii, si doar in acele cazuri
persoanelor bunurile imobile a carora sunt supuse exproprierii [6].

La general, organul autorizat de expropriere este guvernul, dar in multe tari aceste competente au fost
transferate la alte institutii. Astfel, in Noua Zeelanda organul autorizat ce efectueaza exproprierea este
Serviciul Terenurilor si Informatiilor al Noii Zeelande, care la randul sau antreneaza in procesul exproprierii,
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antreprenori privati acreditati. In majoritatea cazurilor acordul la expropriere se realizeazi pe cale amiabil,
prin negocieri [6].

In Australia exproprierea terenurilor se sanctioneazi de citre Constitutia Comunititii si este reglementata
de Legislatia Statelor Australiei. Monitoringul funciar de Stat joacd un rol fundamental in asigurarea
transparentei tranzactiilor cu terenurile la general si in particular cu exproprierea terenurilor. Acest organ de
supraveghere independent elaboreaza recomandari intitulate "Politici si Instructiuni pentru cumpararea-
vanzarea fortatd a terenurilor", care sunt conditiile obligatorii pentru toate tranzactiile imobiliare, incheiate
de agentiile de stat. Aceasta practica se considera a fi una dintre cele mai de success [6].

Multe tari, ce doresc sa evite procedura de expropriere a terenurilor, implementeaza alte instrumente de
dobandire a drepturilor de proprietate asupra terenurilor. Astfel, in Turcia existd asa o nofiune ca vanzare
benevola. Aceasta procedura se utilizeazd cand proprietarul doreste sa primeasca de la autoritatile locale
autorizatia de constructie, insa terenul sau nu corespunde cu cerintele zonarii (de exemplu, cerinta de
lungime si latime minimad). Astfel proprietarul este obligat sd gaseasca o solutie alternativa pentru a
corespunde cerintelor de respectare a zonarii. Principiul de baza pentru solutionarea a astfel de situatii este
transferul hotarelor terenului in conformitate cu cerintele planurilor de zonare. In Estonia, asa o proceduri
cum ar fi exproprierea este aproape inacceptabild, la care de fiecare datd se incearca sa fie inlocuitd cu
incheierea contractului obisnuit de vanzare —cumpare pe cale amiabild, si numai in cazuri exceptionale se
ajunge la expropriere [6].

Concluzii si recomandari

in Republica Moldova se executd exproprierea terenurilor pentru utilitate publica, iar cadrul legal
prevede doar procesul de expropriere. Metodologia de calcul pentru specialistii ce determind marimea
despagubirii nu este elaboratd si respectiv nici aprobati. In urma cercetirii practicii altor state privind
determinarea cuantumului despagubirii in cazul exproprierii bunurilor imobile pentru utilitate publica, s-a
constatat ca aceste calcule sunt executate de catre evaluatorii bunurilor imobile. Astfel, consideram oportun
modificarea cadrului legal, inclusiv Legea nr. 989 din 18.04.2002 cu privire la activitatea de evaluare.
Completarea cu asa notiuni: despagubire, venit ratat, evaluatori ai caror bunuri vor determina marimea
daunelor si a venitului ratat in urma exproprierii. in Legea exproprierii pentru cauzi de utilitate publica nr.
488 din 08.07.1999 lipseste asa componenta a despagubirii ca venitul ratat. De asemenea, este necesar de
modificat art. 17 al Legii 1308 din 25.07.1997 cu privire la pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a
pamantului, si anume de Inlocuit sintagma ,,pretul de piatd” cu sintagma ,,valoarea de piatd”. Codul Funciar
contine asa sintagma ca ,,avantaj ratat”, este necesar de inlocuit cu sintagma ,,venit ratat”. Astfel, in urma
modificarii si completarii cadrului legal, elaborarii metodologiei sus mentionate, procesul de expropriere va
fi mult mai eficient, si se va micsora numarul litigiilor, din cadrul instantelor de judecata, privind marimea
despagubirilor achitate expropriatului in cazul exproprierii terenurilor pentru utilitate publica.
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