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(aspect social, economic si juridic)
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Abstract: Theartideisfocused on theactua problem concerning land relationsin the Republic of Moldova
and namely the modification of land use category.

Thecategories of land useare based on certain strict principles which includeland productivity and subject’s
needs. In these terms, the modification of land use category represents a follow-up of the land devel opment
process, an important link of land relationsbut not an arbitrary activity, viewed as separated from awhole.

Thediscussion topic of thisarticleisfocused on thesocial, economicand juridical aspects of modifying land
use category.

In conclusion, the authors propose to find a sol ution according to a new scenario based on complying with
the congtitutional right of private property and using the land fund in the interest of whole society.
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INTRODUCERE

In Republica M oldova modificarea categoriei de destinatie aterenurilor, lamomentul actual, devine
0 problema ce framanta autoritatile publice, proprietarii de terenuri, societatea rurala in ansamblu (1.
Botnarenco, 2009).

Aspectele probleme in cauza sunt:

- necesitatea sociala si tendinta de folosire rationala a terenurilor;

- obligativitatea respectarii dreptului constitutional de proprietate privata asupraterenurilor;

- realitatea dezvoltarii social-economice a spatiului rural;

- limitareawutilizarii terenurilor destinate agriculturii in alte scopuri decat cd agricol;

- inevitabilitatea eaborarii unui cadru legislativ adecvat relatiilor funciare actuale etc.

Aspectele mentionate mai sus sunt departe de a fi toate cele identificate de practica, totodata, ee
sunt indeajuns pentru a ne forma o impresie integra despre continutul multilateral si contradictoriu al
Situatiel actuale la tema data.

MATERIAL SI METODA

In cadrul studiului am analizat practica modificarii categoriei de destinatie a terenurilor pe o perioada
inddungata (1990-2011) si, respectiv, impactul socio-economical cadrului juridicsi practidii aplicatein calitate
dematerial destudiu aservit cadrul juridic carereglementeaza proocesul demodificareacategoriilor dedestinatie

La rindul sau, respectarea drepturilor constitutionale in procesul de modificare a categoriel de
destinatieafost analizata prin prismaimpactului economic, folosirii rationale aterenurilor.

Rezultate pozitive au fost obtinute prin aplicarea metodei analizei comparative a obiectului de
studiu.

In acest context au fost analizate aspectele social, economic si juridic ale procesului de modificare
a categoriel de destinatie a terenurilor in tarile Europei de Est si de Vest cat si practica respectiva in
Moldova

Analiza consecutiva a prioritatilor sociale, economice, ecologice si juridice, in cadrul prezentului
articol ne permite:

- plasareaiinteresului proprietarului privat peprimul planin relatiilefunciare;

- formularea interesului public ca o totalitate ainteresdor private;

- excluderea aspectului contradictoriu dintreinteresele privat si ce public;

- orientarea actiunilor publicein scopul dezvoltarii interesului privat.

Astfd, in prim-plan apar categorii noi, adecvate situatiel actuale, etapel postprivatizare cum ar fi:
interesul privat, interesul public, interesul ca categorie, categoria economica, categoria sociaa, aspectul
juridic in reglementarea relatiilor funciare etc.
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In lucrare, de asemenea, a mai fost supus une analize minutioase, materialul referitor la situatia
actuala ce tine de practica modificarii categoriilor de destinatie a terenurilor in Republica Moldova,
inclusiv al cadrului legislativ-normativ de reglementare a relatiilor funciare existente.

REZULTATE SI DISCUTII

Necesitatea obiectiva de modificare a categoriel de destinatie apare in cadrul:

1) terenurilor cu destinatie agricola.

2) terenurilor destinate constructiilor, instalatiilor, amenajarilor etc.

3) terenurilor fondului forestier.

4) terenurilor fondului apeor.

La rindul siu, necesitatea obiectiva de modificare a categoriei de destinatie a terenurilor este
motivata de:

- respectarea principiilor formarii categoriilor de destinatie;

- interesul privat sau public ca categorie economica.

Ca exemplu de nerespectare a principiilor la etapa formarii categoriilor de destinatie pot servi
urmatoaree: la momentul actual, aproximativ 370 mii de ha de terenuri destinate agriculturii sunt
supuse eroziunii la un nivel mediu si chiar puternic (tab. 1).

Evident, ca aceste terenuri pentru agricultura, in marea lor majoritate, nu constituie un potential de
productie. Din punct de vedere al respectarii principiului capacitatilor de productie, aspectului social-
ecologic, mai rationala, este utilizarea lor in cadrul fondului forestier (1. Botnarenco, 2005).

Totodata, solutionarea acestel probleme nu are aspect contradictoriu. Ea nu este solutionata numai
din motive organizatorico-financiare.

Tabdul 1
Structura terenurilor agricole erodate din toate categoriile de destinasie
in cadrul unititilor Total Terenurl eroplate(mll ha)
administrativ-teritoriale mii.ha | Total dintre care _
dab moderat | puternic
1 2 3 4 5 6
in total perepublici 2514.5 | 877.6 504.8 259.3 114.2
UT A Gagauza 147.0 57.3 31.1 19.1 8.7
UAT dinstinga Nistrului 264.2 | 53.9 37.9 124 3.6
Alte unitati administrativ - teritoriale 2103.3 | 766.4 [ 435.8 227.8 1019

Situatii des intilnite sunt atunci, cand modificarea categoriei de destinatie a terenurilor pe motive de
principii nu esteefectuata din lipsamijloaceor financiare. Caexemplu nepot servi si inundatiilein 2010
din lunca Prutului. Pericolul deinundatie era cunoscut din timp.

Problema devine mai complicata si contradictorie atunci, cand modificarea categoriei de destinatie
este motivata de interesul economic privat.

Pe parcursul ultimilor 20 de ani, conform legislatiel funciarein vigoare (art.8 Codul Funciar, 1991)
stabilireasi modificarea categoriel de destinatieaterenurilor tine decompetentacelor mai inalteautoritati
publicealerepublicii: Guvernsi Parlament. in competenta Parlamentului se afla modificarea categoriei
de destinatie a terenurilor agricole de calitate superioara (art.7, 83 Codul Funciar, 1991).

Ca exemplu va servi modificarea categoriel de destinatie a unui teren cu destinatie agricola, de
calitate medie, in scopul ridicarii unel constructii neagricole.

Scenariul actiunilor partilor implicatein proces este urmatorul:

1. Proprietarul de teren depune consiliului local al primariei o cerere de modificare a categoriel de
destinatie a terenului ce-i apartine.

2. Consiliul local va examina cererea depusa si va adopta decizia corespunzatoare.

3. In cazul decizie pozitive, proprietarul de teren va prezenta cererea de modificare a destinatiei
consiliului raional.

4. Consiliul raional va examina cererea de modificare a categoriei de destinatie a terenului, insotita
de decizia consiliului local si va adopta decizia respectiva.
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5. In cazul decizid pozitive, proprietarul deteren va prezenta cererea de modificare a categoriel de
destinatie Agentiel Relatii Funciare si Cadastru.

6. AtributiileAgentiel Relatii Funciaresi Cadastru sunt deaelaboraproiectul hotaririi Guvernului pe
problema data, coordonindu-l anticipat cu autoritatile publice centrale interesate in domeniu.

7. In cazul avizelor pozitive din partea autoritatilor publice centrale la proiectul hotaririi, Agentia
Redatii Funciaresi Cadastru il prezinta spre examinare si aprobare Guvernului.

8. Guvernul Republicii Moldova aproba sau respinge proiectul hotararii, propus de catre Agentia
Reatii Funciaresi Cadastru.

In ultima instanta proprietarul de teren, care a initiat modificarea categoriei de destinatie, nu are
acces la discutie. Despre rezultatul initiativel acesta va afla din sursdle de informatie.

Putini sunt acel proprietari care rezista sa parcurga un asemenea scenariu.

Inredlitate, un numar mare din modificirile de destinatie a terenurilor sunt efectuate de proprietari,
fara a detine , dreptul, acordul respectiv’. Dupa aceasta urmeaza actiunile represive ale cadrului
legislativ, carelarindul lor, nici enu sunt atit de,, represive’, stimulind prin aceastamodificarileilegale
a categoriilor de destinatie a terenurilor. Astfe, se creeaza un mediu favorabil de nerespectare a
cadrului legislativ in procesul de modificarea a categoriel de destinatie a terenurilor.

Aceasta este o redlitate, cind dreptul de proprietate privata este negat (lezat) de catre autoritatile
publice. Proprietarul estelimitat in dreptul deafolosi terenul ininteresul personal, nu are dreptul dea
ridica o constructiefara permisiunea autoritatilor publice etc.

In redlitate, dispare un segment important al dreptului de dispozitiesi altul al dreptului de folosinta
asupra terenului. Astfel putem constata un conflict de interese. in cazul dat, in interesul public este
negat interesul privat, economic.

Esteevident ca proprietarul deteren pentru amodifica categoria de destinatie estenevoit sa parcurga
o calelunga, insotita de mai multe obstacole, fiecare dintre care poate avea un impact decisiv, negativ.

In acest sens, avem o incilcare flagranta a dreptului de proprietate asupra pamintului.

Toate cazurile modificarii categoriel de destinatie a terenurilor, care au loc in republica, pot fi
divizatein:

1. Terenuri care, in egala masura, pot fi utilizaterational si in ate scopuri decit celeagricole(silvice,
constructii, ape €etc).

2. Terenuri de o calitate superioara care reprezinta o bogatie nationala a Moldovei si necesita afi
proteate prin toate mijloace e de influenta.

O alta redlitate este ca, Moldova, fiind o tara agrara, esteimpusa si manifeste o atentie deosebita fata
deterenuriledestinate agriculturii, mai ales, decdlecu o calitate superioara (1. Botnarenco, 2003). Acessta
manifestareinsa nu poatefi orientata impotrivainteresdor economiceprivateaeproprietarilor deterenuri.

Oriceincercaredea legaliza limitarea dreptului de proprietate privata asupra pamintului, acordand
acest drept autoritatilor publice, in final vafi considerata neconstitutionala, chiar si daca actiunea va
avea un continut orientat social-economic (Banca Mondiala, 2005).

In cazul nostru, dreptul de a decide modificarea categoriei de destinatiessi stabilirea unui mod nou
defolosinta apartine Guvernului sau Parlamentului dar nu proprietarului. Laprimavedere ne confruntam
cu o eroaredelogica si anume, cu necesitatea si, totodata, cu imposibilitatea de a respecta dreptul de
proprietate privata asupra pamintului pe acest segment de drept.

Autoritatile publice, pentru arespectainteresul public, socia, ecologic, pentru autilizafondul funciar
in interesul intregii societati, incearca de a supune unui control total intregul proces de modificare a
categoriilor de destinatie, inclusiv si in cazurile cind nu exista o asemenea necesitate.

Limitarea de drepturi prin stabilirea unor conditii obligatorii, restrictii, norme etc. in procesul de
utilizareaproprietatii, inclusiv aterenurilor, reprezinta o practica internationala, des aplicata si rationala.

Important este ca aceasta limitare de drepturi a unui subiect si nu se transforme in drepturi
suplimentare ale altui subiect. In cazul dat, conform Constitutiei, autoritatile publice si proprietarii
privati sunt subiecti egali indrepturi. Anumeaceasta norma ar puteafi osolutie Altfd vorbind, autoritatile
publice nu pot avea nici un drept asupra proprietatii private.

Un mecanism foarte util in procesul de reglementare a procesului de modificare a categoriel de
destinatie poate si trebuie sa fie Sistemul Informational al Cadastrului si anume, ementul lui de baza
- Registrul bunurilor imobile (1. Botnarenco, 2006).

58



Stiinfa agricold, nr. 1/2011. ISSN 1857-0003

CONCLUZII

Din cele mentionate mai sus reiese ca modificarea categorie de destinatie a terenurilor poate fi
solutionata respectind urmatorul scenariu:

1. Autoritatile publice centralesi locale, identifica toateterenurilerepublicii de o calitate superioara,
indiferent detipul de proprietate, cereprezinta o bogatie nationala si leinregistreaza in registrul bunurilor
imobile

2. Utilizarea terenurilor de calitate superioara, inregistrate in registrul bunurilor imobile va fi
restrictionata delegislatiafunciara in vigoare. Acesteterenuri vor fi utilizate numai ininteresul national,
in scopuri agricole.

3. Proprietarii de terenuri vor cunoaste exact amplasarea terenurilor de calitate superioara si vor
respecta toate restrictiile stabilite de legislatia in vigoare, ce se refera la categoria de destinatie si
modul lor defolosinta.

4. Daca autoritatile publice vor supune unui control strict respectarea cadrului legislativ la acest
capitol, registrul bunurilor imobile se va transforma intr-un instrument activ de protectie a terenurilor
de calitate superioara.

5. Pentru terenurile care nu sunt restrictionate si nu sunt de calitate superioara, inscrisein registrul
bunurilor imobile, dreptul de a modifica categoria lor de destinatie si modul de folosinta apartine
proprietarului deterenuri, in baza declaratiei (cererii) depuse la oficiul cadastral teritorial.

Cderdatatemai susnu serefera lanormeestabilite delegislatie cetin deamplasarea constructiilor,
de urbanism (sanitare, ecologice, securitate incendiara €tc).
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