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Abstract. The agricultural land market, as a specific element of the real estate market,
was reestablished in the Republic of Moldova by the end of the last century. During
the development of the national agricultural land market, there were different
fluctuation trends of the main indicators, which reflect the quantitative aspects of land
development: the correlation between demand and supply, market price of agricultural
land, sold-purchased land areas, etc. The most important indicator is the market price
of agricultural land, which, under the conditions of free land market, is formed based
on the correlation between supply and demand for land. The sale-purchase type of
business predominates in the transaction structure of the land market. In this context, in
order to investigate the issues related to the functioning of the agricultural land market,
the number of sale-purchase transactions of agricultural land, the area of agricultural
land subject to sale, as well as the average sale-purchase price of agricultural land have
been analyzed.
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Rezumat. Piata funciara agricola, ca element specific al pietei imobiliare, a fost resta-
bilita in Republica Moldova spre sfarsitul secolului trecut. in perioada de dezvoltare
a pietei funciare agricole nationale au fost conturate diverse tendinte de fluctuatie
a indicatorilor principali, care reflecta aspectele cantitative de dezvoltare a relatiilor
funciare: interdependenta dintre cerere si oferta, pretul de piata al terenurilor agricole,
suprafata de terenuri vanduta-cumparata etc. Cel mai important indicator dintre cei
mentionati este pretul de piata al terenurilor agricole, care, in conditiile pietei funciare
libere, se formeaza in baza corelatiei dintre oferta de teren si cererea fata de acesta. Din
punct de vedere structural, piata funciara este predominata de afacerile de tip vanza-
re-cumparare. In acest context, in scopul cercetarii problemelor de functionare a pietei
funciare agricole s-a analizat numarul de tranzactii de vanzare-cumparare a terenurilor
agricole, suprafata terenurilor comercializate de destinatie agricola, pretul mediu de
vanzare-cumparare a terenurilor agricole.

Cuvinte-cheie: Piata funciara; Teren agricol; Pret; Vanzare; Cumparare; Tranzactie.
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INTRODUCERE

Relatiile funciare de piata reprezinta o forma moderna de organizare si functiona-
re a economiei in care pretul terenului depinde de confruntarea dintre cerere si oferta,
incorporand un ansamblu de relatii de vanzare-cumparare generate de actele de drept.
In cadrul relatiilor economice de piatd, piata funciard reprezinta un mecanism impor-
tant de exprimare libera a subiectilor in procesul de transmitere-preluare a drepturilor
asupra obiectului relatiilor (Codul funciar, 1991).

Piata funciara este o parte componenta a relatiilor funciare, care constituie relatii-
le aparute intre autoritatile publice, persoanele fizice si juridice referitoare la folosirea,
posesiunea si dispozitia sectoarelor de teren. Instrumentele principale de reglare a
acestei piete sunt dreptul la proprietate (posesiune, folosinta, uzufruct), posibilitatea
de a transmite acest drept (arendarea, vanzarea, gajul), concurenta, evaluarea si forma-
rea preturilor libere asupra pamantului (Isac, 2007).

Existenta pietei funciare presupune stabilirea unui pret al pamantului, care expri-
ma suma de bani necesara pentru achizitionarea sau cedarea dreptului de proprietate
asupra unei suprafete de teren de catre o persoana fizica sau juridica, unei alte persoa-
ne fizice sau juridice, prin actul de vanzare-cumparare. Pretul terenurilor agricole este
un pret liber, care se stabileste in dependenta de cerere si oferta. La baza atribuirii unei
valori pamantului (terenului) se regasesc urmatoarele rationamente (Gumovschi, 2015):

1) in procesul de valorificare, terenurile utilizate necesita investitii, ceea ce le atri-
buie o anumita valoare;

2) aparitia proprietatii private asupra pamantului formeaza piata pamantului si,
deci, circulatia terenurilor agricole de la un proprietar la altul nu poate avea loc
decat sub forma de marfa, prin actul de vanzare-cumparare;

3) necesitatea investitiilor pentru sporirea capacitatii de productie a terenurilor
existente transforma tot mai mult pamantul din produs al naturii in produs al
muncii omenesti;

4) alocarea de noi investitii contribuie, Tn mod firesc, la cresterea potentialului
productiv al terenurilor, prin adaugarea la fertilitatea naturala a fertilitatii arti-
ficiale, create de om, reprezentand o fertilitate economica.

In calitate de criterii de analiza si evaluare a pietei funciare, cat si a tendintelor de
dezvoltare a acesteia, sunt recunoscute: numarul si componenta tranzactiilor principa-
le de pe piata funciara (vanzare-cumparare, mostenire, daruire, schimb, darea in arenda
de lunga durata etc.); numarul si suprafata loturilor de teren agricol, incluse in circuitul
de piata; pretul de piata al terenurilor agricole vandute-cumparate etc.

Principiile de functionare a pietei funciare sunt asemanatoare cu cele ale pietei
bunurilor economice, desi are si unele particularitati specifice, sianume (Popescu, 2014):

+ are un caracter national, determinat de prezenta factorilor economici, al caror
continut se bazeaza pe faptul ca pamantul, ca bun material, este o0 marfa spe-
ciala, intrucat nu poate fi deplasat teritorial, multiplicat, manufacturat, poate fi
folosit doar acolo unde este amplasat;

+ pamantul este limitat ca intindere si fertilitate, de aceea oferta de pamant este
cea care impune regulile de functionare a pietei funciare, si nu cererea, cum e
in cazul pietei bunurilor economice;

+ pretul pamantului este influentat puternic de cerere, evoluand in functie de
intensitatea acesteia.

Piata funciara, ca oricare alta piata, ofera informatii participantilor la tranzactiile

funciare, coreleaza dimensiunea, structura si calitatea ofertei cu nivelul, structura si ca-
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litatea cererii de pamant. Concomitent, prin diverse instrumente si parghii proprii, cum
ar fi pretul, renta funciara, arenda etc., regleaza concordanta dintre cererea si oferta de
pamant.

MATERIALE S| METODE

in scopul crearii unei imagini cat mai relevante a functionarii pietei funciare nati-
onale, n lucrare s-a analizat numarul de tranzactii de vanzare-cumparare a terenurilor
agricole, suprafata terenurilor comercializate de destinatie agricola, pretul mediu de
vanzare-cumparare a terenurilor agricole. La baza cercetarii respective au stat datele
sistematizate din Registrul bunurilor imobile pentru perioada anilor 2015-2021.

Pentru o analiza mai corecta a pretului de tranzactionare a terenurilor agricole
informatia din Registrul bunurilor imobile a fost sistematizata dupa cum urmeaza: au
fost excluse din calcul terenurile agricole cu pretul de vanzare-cumparare mai mic de
1000 de lei si terenurile cu pretul de vanzare-cumparare exagerat de mare de ordinul
milioanelor de lei pentru suprafete foarte mici de terenuri.

REZULTATE $I DISCUTII

Piata funciara a Republicii Moldova este relativ tanara. Dreptul la vanzarea tere-
nurilor conform legislatiei a fost admis dupa adoptarea Codului Funciar, incepand cu 1
ianuarie 1992, iar a terenurilor agricole si mai tarziu, in baza Legii nr. 1308 din 25.07.1997
privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului (Lege nr 1308 din
25.07.1997).

Privatizarea terenurilor a impulsionat dezvoltarea pietei funciare (in special a ce-
lei agricole), elaborarea si implementarea proiectelor de consolidare a terenurilor agri-
cole fiind in legatura directa cu dezvoltarea pietei funciare (Bajura & Zubco 2022).

Miscarea proprietatii funciare pe teritoriul Republicii Moldova are loc prin doua
modalitati:

a) economica, care include sfera de cuprindere a pietei funciare;

b) extraeconomica, care se deruleaza in afara cererii si ofertei, fiind rezultatul unor

decizii publice sau al unor acte de vointa cu titlu subiectiv (Figura 1).

vanzare-cumparare

arendare

— economica piata funciara

concesionare

cooperare si
asociere

Miscarea proprietatii funciare

reforme agrare
donatie
— extraeconomica
alte forme de .
n o mostenire
Instrainare ’
uzucapiune

Figura 1. Natura modalitatilor de miscare a proprietatii funciare
Sursa: adaptat de autori dupa G. Popescu, 2014
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Piata funciara are ca efect cresterea dimensiunii entitatilor agricole prin concen-
trare, respectiv consolidare a proprietatii funciare. Tnstraindrile, in cea mai mare parte
a lor, conduc la dispersarea proprietatii funciare. Dispersarea terenurilor agricole duce
la degradarea solului si @ mediului prin inlocuirea unui model de agricultura diversifi-
cata, bazata pe practici agricole sanatoase, cu cel al unui sistem agricol industrial, care
depinde in mare masura de utilizarea rationala a produselor agrochimice si de respec-
tarea asolamentului (Kay et al. 2015).

Vanzarea-cumpararea terenurilor agricole detine o pondere majora in componen-
ta relatiilor funciare, constituind un mecanism important de dezvoltare a economiei
agrare, respectiv a economiei nationale (Figura 2). Astfel, cele mai multe tranzactii au
avut la baza relatiile de vanzare-cumparare, constituind in jur de 45% din numarul total
de tranzactii pe piata terenurilor agricole. Acestea sunt urmate de tranzactiile legate de
mostenirea terenurilor, care s-au redus in anul 2021 fata de anul 2015 cu 50%. O scadere
mai putin semnificativa o demonstreaza tranzactiile aferente donatiei, numarul aces-
tora micsorandu-se in ultimii ani cu 21%. La fel, se observa o reducere a tranzactiilor ce
tin de schimbul de terenuri agricole - cu 59%.
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Figura 2. Dinamica tranzactiilor pe piata terenurilor agricole

Sursa: elaborat de autori Tn baza datelor sistematizate din Registrul bunurilor imobile pentru
perioada 2015-2021

Remarcam, ca pe parcursul ultimilor ani piata funciara in Republica Moldova s-a
caracterizat prin reduceri esentiale atat a suprafetei tranzactionate, cat si a numarului
de tranzactii (Figura 3). Astfel, Tn anul 2015 au fost vandute-cumparate 238 275 de te-
renuri cu suprafata totala de 114 235 ha, dintre care 100 029 ha cu destinatie agricola.
Tn anul 2021, acesti indicatori s-au redus pana la 172 783 de terenuri tranzactionate cu
suprafata totala de 75 298 ha, inclusiv 63 819 ha de terenuri cu destinatie agricola.

In perioada analizata se observa o crestere considerabila a pretului mediu de van-
zare-cumparare a terenurilor agricole. Astfel, daca in anul 2015 acesta constituia 12 125
lei/ha, atunci in anul 2021 pretul de vanzare-cumparare s-a majorat pana la 47 134 lei/
ha, aproximativ de 4 ori (Figura &).
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Figura 3. Dinamica suprafetei tranzactionate si a numdrului de tranzactii pe piata funciara

Sursa: elaborat de autori in baza datelor sistematizate din Registrul bunurilor imobile pentru
perioada 2015-2021
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Figura 4. Dinamica pretului mediu de vanzare-cumpdrare a terenurilor
tranzactionate pentru 1 ha, lei

Sursa: elaborat de autori Tn baza datelor sistematizate din Registrul bunurilor imobile pentru
perioada 2015-2021

Cele mai mari preturi sunt stabilite pentru terenurile agricole din preajma zonelor
urbane, pe cand cele din zonele rurale au, de regula, preturi mai scazute. Evident, pen-
tru terenurile agricole din zonele cu o agricultura mai dezvoltata sunt oferite preturi
mai mari. Totodata, marimea pretului depinde in mare masura de bonitatea solului si
amplasarea terenului fata de piata de desfacere. Un alt factor important ce influentea-
za asupra pretului este suprafata totala a cotei de teren. Astfel, principalele criterii de
stabilire a preturilor sunt: bonitatea, amplasarea, accesul la irigare, infrastructura, caile
de acces etc. (Chivriga, 2009).

De regula, cumparatorii sunt arendasii care lucreaza pamantul, ceea ce este bine-
venit, deoarece ei fac investitii Tn masini si utilaje agricole, mentin fertilitatea solului,
ofera locuri de munca, asigura populatia cu produse alimentare autohtone etc.
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CONCLUZII

Utilizarea eficienta a fondului funciar si dezvoltarea pietei funciare ramane a fi una
dintre problemele prioritare actuale si pe viitor ale tarii. Pentru utilizarea mai eficienta
a resurselor funciare agricole, a sporirii fertilitatii solului, pentru dezvoltarea relatiilor
de tranzactionare a fondului funciar si, in special, a celui agricol, este nevoie de o politi-
ca funciara complexa si armonizata cu toate instrumentele si mecanismele realizarii ei.

In conditiile actuale ale dezvoltarii pietei funciare, pentru formarea unui meca-
nism nou si modern de reglementare a relatiilor funciare, devine importanta solutiona-
rea urmatoarelor probleme:

+ dezvoltarea instrumentarului privind utilizarea eficienta a terenurilor agricole

si sporirea fertilitatii solurilor;

« perfectionarea continua a cadrului juridic de reglementare a relatiilor funciare;

+ stimularea investitiilor in sectorul agricol in scopul impulsionarii fermierilor de

a prelucra suprafete mai mari de terenuri agricole;

+ stabilirea unor criterii cat mai exacte de evaluare a terenurilor agricole si de

stabilire a preturilor acestora;

+ dezvoltarea unei politici fiscale eficiente si coerente in conditiile actuale ale

economiei de piata, care ar stimula utilizarea rationala a fondului funciar.
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