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Abgtract. Land Bank isan important instrument of land planning, aswel | asone of themost efficient mechanisms
of agricultural land consolidation and rural development in most of the European countries. Land Bank and its
land fund can serve as an efficient instrument of the agricultural policy. Oncethe Government isauthorized to
determine the distribution criteria of the Land Fund's plots, the agricultural policy regarding the structural
changes could be put in place.
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INTRODUCERE

Paliticastatului in domeniul consalidarii funciare, carelamoment sereducelaimplementarea proiecteor
dereparcdare, si-ademonstrat ineficienta: in urma proiectului pilot dereparcdare, implementat cu sprijinul
Bancii Mondialein saselocalitati ruraledin Republica M oldova s-areusit deareduce numarul deparcde
dela 7200 la doar 5500, cheltuind-se pentru acest scop cca. 1 min. dolari SUA. In opinia noastra, suma
cheltuita in acest scop este mult superioara in raport cu rezultatul modest obtinut. De aceea, consideram
ca este necesar de examinat alte modalitati, mai eficiente, de consolidare a terenurilor agricole, utilizate
cu succes in practica internationala (D. Cimpoies et al., 2009).

Scopul debaza al consolidarii terenurilor agricoletinede utilizareafunciara mai eficienta si imbuna-
tatirea structurii exploatatiilor familiale. Atingerea acestui obiectiv primordial, prin intermediul
mecanismului economiei de piata, trebuie si aduca la o gestionare mai ficienta a pamantului, prin
trecerea acestuia de la producatorii ineficienti, ce desfasoara o economie de subzistenta, la fermierii
ce demonstreaza un randament inalt si dezvolta niste exploatatii comerciale. Inevitabil, aceasta va
contribui la o reducere substantiala a numarului de gospodarii de fermier, o crestere a ponderii
gospodariilor comerciale viabile si la 0 marire a suprafetel lor, si, deci, la o reducere a gradului de
fragmentare/parcdare (FAO, 2004).

Fermierul, caredispunede posibilitati mai mari deexploatareapamintului, trebuie sa fiein stare sa-
| achizitioneze de la utilizatorii mai putin eficienti. Deseori acest lucru devine problematic, din cauza
cheltuielilor tranzactionale excesiv de mari, care uneori depasesc venitul obtinut de la utilizarea mai
eficienta a exploatatiei de fermier extinse. In plus, uneori apar si anumite consideratiuni de ordin
neeconomic ce impiedica transferul de pamant de la un proprietar la altul.
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Asa dar, chetuidile tranzactionale mari si consideratiunile neeconomice pot reduce dinamismul
pietii funciare, fata de cum aceasta ar fi trebuit sa fie, prin luarea in consideratie doar a eficientei in
optimizarea structurii exploatatiei. Deci, adaptarea eficienta si autonoma a marimii exploatatiel la
cerintele economice devine un scop irealizabil.

Impedimentul poate fi evitat prin introducerea unui nou actor pe piata funciara. Acest jucator
trebuiesi fiecineva, carenu esteinteresat in obtinereaprofitului si marireaexploatatid, ci in distribuirea
pamintului propriu exploatatiilor existente. Faptul dat vaimbunatati structuraexploatatiilor din regiune,
fara a intersecta interesde altor oameni.

In scopul atingerii acestui obiectiv, au fost planificate si realizate urmatoarele sarcini:

- Studierea literaturii de specialitate, in mare parte a cee occidentale, in domeniul fragmentarii
funciaresi procesului de consolidareaterenurilor agricole, evidentiind proceduriledebaza a e consolidarii
si dificultatile, care pot aparea in desfasurarea unor astfel de procese;

- Analiza categoriilor de banci funciare cunoscute in practica internationala, caracteristicile si
particularitatilelor defunctionare;

- Studierea bazel or teoreticecu privirelafunctionareabancilor funciaresi practicainternationala in
acest domeniu.

- Examinarea organizatiilor de stat si private, interesate in procesul de land banking.

- Studierea conditiilor necesare pentru ca bancile funciare sa-si desfasoare cu succes activitatea.

Sarcinile cu caracter practic tin, in mare parte, de crearea premisdor necesare pentru crearea
bancii funciarein Republica Moldova, precumsi determinareafunctiilor, subdiviziunilor functionalesi,
in final, elaborarea structurii organizatorice a acesteia.

MATERIAL SI METODA

Pentru efectuareaiinvestigatiilor cetin de problema abordata, in lucrare afost aplicata metodologia
utilizata in literaturade specialitate occidentala. In particular, labaza cercetarilor au stat publicatiiledin
revistdeinternationale despecialitate, precumsi materialdediferitor conferintestiintificeinternationale.

REZULTATE SI DISCUTII

Termenul de,, banca funciara” adevenit deosebit depopular in anii 60-70 ai secolului XX, 1n special
datorita proceselor deconsolidareaterenurilor, utilizate cainstrument pentru restructurareasi extinderea
exploatatiilor agricole. Bancafunciara este aparent un instrument important utilizat pentru planificarea
funciara si unul dintre mecanismele celemai eficiente de consolidare aterenurilor agricolesi dezvoltare
rurala in multe tari europene (J. Attenberg, 2002).

Banca funciara si fondul de terenuri ale acesteia pot servi ca un instrument eficient al politicii
agrare. Prin imputernicirea Guvernului de a determina criteriile de distribuire a parcedor fondului
funciar, se va putea implementa politica cu privire la schimbarile structurale din sectorul agrar.

Din pacate, termenul de banca funciara in ultima vreme a devenit atat de larg utilizat, incat a
inceput sa-si piarda sensul initial si si capete un caracter ambiguu. De aceea, primul nostru scop
trebuiesa fiediminareaoricarei dintreambiguitatile legate deaplicarea principiului de banca funciara.
Din punctul nostru de vedere, banca funciara reprezinta o organizayie preocupata de achiztionarea
structurald sau strategica a pamdntului, precum si pastrarea si vinzarea terenurilor in scopul
utilizarii mai eficiente a acestora. Definitiadata cuprinde achizitiaterenului, atat de catre autoritatile
publice, cat si de catre organizatiile private (cum ar fi o companie in dezvoltare). De asemenea,
credem ca bancafunciara trebuiesa prevada schimbul deproprietatesi schimbul in utilizarea pamantul ui.
In plus, intotdeauna trebuie si fie implicate mai mult de doua parti. In caz contrar, nu e vorba decit de
o consolidare a terenurilor sau — un simplu schimb de terenuri. in sfarsit, cel mai important este ca
aceasta definitie include intregul spectru de achizitionare, pastrare sau vanzare a pamantului, pentru
oricefd descopuri viitoare, deci, nu humai pentru scopuri agricole.

In practica internationald se cunosc diferite categorii de banci funciare:

- Banci funciare de schimb: parcela de teren va fi cumparata pentru a fi ulterior schimbata cu
alta, fapt ce va contribui la ameliorarea structurii exploatatiilor agricole. Banca funciara de schimb
reprezinta un mecanism prin care pamantul va fi cumparat pentru a fi temporar pastrat in vederea
schimbarii ulterioare a terenurilor. Ca rezultat, se poate imbunatati structura exploatatiilor agricole.
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Bancadeiinepamant pentru afi schimbat cu cel al proprietarilor vecini, in vederea utilizarii mai rationale
aterenului agricol decatre ultimii. Traditional, astfel de banci activeaza doar in zondle de consolidare
aterenurilor agricole. De asemenes, aceste institutii lucreaza in zonele rurale si mai sunt preocupate
de spatiul verde in cadrul acestora. Pentru acest tip de banca funciara schimbarea terenurilor este
rapida, facand posibil dea pastralaun nivd jos povarafinanciara.

- Instrument financiar: banca funciara ofera pamant in arenda, pe termen lung, fermierilor sau
altor organizatii pentru a conserva landsaftul. Este o cale durabila de a finanta pamantul. Banca
funciara este un instrument financiar, datorita asigurarii diferitor plati, pe o perioada lunga de timp.
Spre exemplu, in Olanda, catre sfarsitul anilor 80 o astfel de categorie a existat pentru o perioada
scurta de timp. Pamintul era cumparat de stat si dat in arenda pe termen lung (de obicei pe 26 de ani).
Scopul acestel reglementari a fost finantarea agriculturii, in cazul in care companiile agricole Tsi
indeplinesc cererile salicitate (FAO, 2004).

- Banca funciara ca dezvoltator: schimba destinatia pamantului in vederea obtinerii unui profit.
Indeosebi se utilizeaza in vecinatateamarilor orasesi practicata deinvestitori privati. E posibil canoile
functii sa fielegate deimobil, extinderea orasului, natura, recreatie etc. Dar aceasta banca funciara de
asemenea poate fi utilizata in zonele reconstruite. Rotatia terenurilor utilizate are mai mult loc in
vecinatatea marilor orase. A treia categorie de banca funciara este utilizata in special de investitorii
privati. Este legata de practicile, numite speculatii. Cineva cumpara pamant in speranta ca zonee
planificateale municipalitatilor vor permite schimbarea destinatiel terenurilor pesteo perioada detimp.
In acdle zone, unde destinatia terenului planificat se schimba, valoarea sa in general se mareste.
Acesta estesi cazul cand in acordul de utilizare aterenului este permis sa se schimbe destinatialui. De
exemplu: transformarea terenurilor agricole in cee de constructii. Cand cineva vinde pamantul la un
moment potrivit, atunci obtine profit. Deci, in acest sens, bancafunciara este o sursi de a castiga bani.
Statul, de asemenea, poate utiliza acest instrument pentru a fi sigur ca scopurile sale vor fi atinse.

Totusi bancile, funciarepot fi clasificate nu doar dupa scopuri, ci si dupa partile/sursdedefinantarealor.
Acesteparti pot fi institutii publicesi organizatii private, dar eposibila si 0 combinarealeacestor doua. Faptul
dat conduce la diferitetipuri de banci funciaresi la un participant complicat pe piatafunciara. Reesind din
cdeexpuse, putem conchide ca exista urmitoareetipuri de banci funciare (1) banca funciara publica, (2)
banca funciara publica-publica, (3) bancafunciara publica-privata si (4) bancafunciara privata.

a) Banca funciara publica si publica-publica. Exista doua tipuri de banci funciare ce implica
doar ingtitutiile publice. Prima are doar un participant, pe cand urmatoarea implica mai multe organe
publice. O banca funciara publica poate lua forma unui organ executor, de exemplu al unei agentii de
stat sau chiar aprimariei. Este un organ independent cu o functie pur publica pentru care guvernul este
pe deplin responsabil. Crearea Bancii funciare publica-publica este bazata peacordurile existenteintre
diferiteinstitutii publice, ca, de exemplu organdepublicelocalesi cderegionale. Banca Funciara nou-
fondata este imputernicita de fondatorii sai. O banca funciara poate fi autorizata sa cumpere terenuri
intr-un mod strategic pentru moment. Aceasta iaforma une autoritati statale. De asemenea, o banca
funciara publica detine privilegii fiscale pe care cele private nu le au (E.Van Gelder et al., 2005).

b) Bancile funciare publice-private si private. Deoarece ambee banci funciare, publice-private
si private au ca scop obtinerea unui profit, o forma legala a une companii cu raspundere limitata este
evidenta. Participantii publici si privati pot fi actionari ai bancii funciare. Motive importante pentru
participantii privati dea participaintr-o banca funciara public-privata sunt profitabilitates, disponibilitatea
unui fond comun de schimb de terenuri si obiective de achizitie indirecte. Cand unul sau mai multi
participanti privati au initiativa de a infiinta o banca funciara, atunci se creeaza o banca funciara
privata. Este oinitiativa proprie, individuala in care statul nu ia parte. Profitul unei banci funciare se
formeaza ca o combinatie a venitului din contractele de arenda de lunga durata si cresterea valorii
(pretului) terenurilor. Partile private au responsabilitateadeplina pentru bancafunciara. Statul nu poate
influenta cumpararea terenurilor (T.Van Dijk, 2004).

Analizand practicainternationala in domeniul land-banking-ului, se poate de concluzionat ca pentru
conditiile Republicii Moldova este posibila crearea Bancii Funciarein doua modalitati:

1. Banca Funciara Comerciala — Banca Comerciala cu capital de stat.

2. Banca Funciara Publica —in baza une Agentii de Stat;

in calitate de institutie financiara, Banca Funciara va indeplini toate felurile de servicii bancare,
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caracteristice pentru oricare dintre bancile comerciale existente. Ca functie suplimentara insa a une
astfel debanci vafi creditareaipotecara, luand in ggj terenurile agricole. Rolul de baza al acestel banci
ramane a fi crearea unui fond funciar, fiind un actor important pe piata terenurilor agricole si jucand
rolul de intermediar intre cumparator si vanzator.

Nu este secret ca in cazul une pietefunciare distorsionate, cum exista in Republica Moldova, deseori
se intimpla ca ce care doresc sa vanda o parcda de teren agricol, nu o pot face din cauza lipsa de
cerere pentru acest teren. Acest lucru se intampla din diverse motive, cum ar fi: suprafata prea mica a
parcelel sau amplasarea sa nefavorabila si cand nimeni din vecini nu doreste si o procure. In asemenea
caz, poate interveni Banca Funciara prin cumpararea acestui teren si introducerea lui in fondul funciar.

Un alt caz in care Banca Funciara urmeazi si-si desfasoare activitatea — cand exista cererea de
pamant, iar oferta lipseste. In aceasta situatie, Banca vinde o parte dintre terenurile din fondul siu
funciar persoaneor interesate (J. Damen, 2002).

O directienumai putin importanta, pe caretrebuie sa o desfasoare Banca Funciara, este creditarea
taranilor laorata preferentiala a dobanzii, cu mult mai mica decat cea acordata de bancile comerciale,
oferindu-le acestora posibilitatea de a-si extinde suprafata exploatatiilor familiale, si astfel de areduce
gradul de parcelare, existent in agricultura autohtona.

Anume pentru aceasta si se cere participarea statului in fondarea und astfd de Banci. Agricultorii
asteapta de la Banca Funciara posibilitatea creditarii la conditii mult mai avantajoase, decat cde oferite de
bancile comerciale, astfd folosind unde mijloace financiare ale Statului, si poata relansa sectorul agrar.

Din aceste considerente, fiind o structura bancara tipica, scopul principal a Bancii Funciare nu va
fi acel de obtinere doar a profitului, ci de a contribui la dezvoltarea exploatatiilor agricole, printr-un
mecanism de creditare efectiva si de imbunatatire a gestiunii terenurilor agricole (fig. 1).

in contextul functiilor specifice Bancii Funciare, apare necesitatea de a determina sistemul de
relatii ce vor exista intre banca si fermieri (T.Van Dijk, 2004). Aceasta se refera in primul rand la
efectuarea operatiunilor ipotecare, creditand fermierii prin luarea ca gaj a terenului agricol. In caz
daca datornicul nu isi indeplineste obligatiunilesalefata de creditor, primul isi pierdedreptul siu asupra
pamantului dat in ggj, care trece in proprietatea creditorului, adica a Bancii Funciare, fiind fiind inclus
in fondul funciar al ultimei si folosit ulterior in tranzactiile funciare ale Bancii, facilitand fermierii mai
eficienti sa-si consolideze si sa-si extinda proprietatile funciare.

UnadintreprioritatileBancii Funciarear tine deevidentaterenurilor agricole, evidenta proprietarilor si

Operatiuni bancare Operatiuni noi, caracterigice
traditionale Bancii Funciare

Operatiuni ipotecare cu terenuri

agricolesub credite

Operatii de casa si decontare cu

clientii preferentiale
Finantarea lucrarilor agricole
Operatii de depunere cu Creditarea preferentiala a
persoane juridice fermierilor pentru procurareade
teren agricol
Deporzitele persoanelor fizice Colectareaimpozitului funciar

BANCA FUNCIARA [Procurarea, vindereasi dareain
arenda a terenurilor agricole
Primirea amenzilor pentru
Operatiuni fiduciare prejudiciu adus fertilitatii
solului

Primirea amenzilor pentru
prejudiciile aduse ecologiei

Operatiuni de creditare

Operatiuni de leasing

Primirea amenzilor pentru
Operatiuni de factoring scoaterea nesanctionata a
terenurilor agricole din circuit.

Figura 1. Functiile de baza ale Bancii Funciare
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utilizatorilor deteren, evidentaschimbarii valorii pamintului, evidenta platii funciares.a., carear trebui sa
fie efectuate de catre subdiviziunile Bancii, in calitate de obligatiuni functionale ale acestora (tab. 1)

Tabdul 1

Functiile Bancii Funciare ce fin de gestionarea resurselor funciare

Planificarea Evidenta cada Evidenta Cortrolul fologrii sggfléze?farr%fcir-
teritoriala si utili-| rala afolosirii ietarilor si terenurilor dupa m terenului
zarea resurselor | pamintul ui dupa propriclartiors dedinatie si a e atevenuiul

funciare categorii de teren ST calitatii solului sch .mbaf”
’ proprietarilor
'ljﬂifia;::;asl Evide_n';a _ Andiza proceselqr

N cadagrului proprietarilor ool asupra de ransiormaresi
Evidentierea bunurilor dupa categoriile tranzactiilor a legitimitatii
zonelor agricole |. - . deproprietaesi . trecerii pamantului

imobiliaresi o funciare .
evauareavalorii | marimea de la o categorie |a
pamantuli exploatatiei alta.
Determinarea
platilor compe- |Ducerea :
nsatorii pentru  |registrelor de EV'dgmﬁ , Controlul asupra . himbarii
retragerea evidenta a aren as: orsla calitatii utilizarii A”?‘!Z?.?C |mbqr||
terenului pentru |proprietarilor de cono(l;‘gl or de pamartului fertilitatii solului
necesitatile teren si arendasilor arenda
statului
And iza schimbarii
preturilor la
Controlul asupra |terenuri, andiza
redistribuirii evaluarii valorice
pamartului a pamantului si
amaliza platii de
arenda

BancaFunciara vaconcentratot volumul dedatecu privireladrcuitul terenurilor agricoleintre beneficiari
si proprietari, atat informa naturala, cat si valorica, schimbarilein structuralor si fertilitatea solului etc.

O importanta deosebitd o are functia de evidenta a Bancii Funciare. In acest context, o atentie
deosebita acordam evidentel relatiilor de arendi. In prezent sunt supuse inregistrarii doar contractele
de arenda incheiate pe un termen mai lung detre ani, ceea ce creeaza o imagine distorsionata a starii
de fapt, pentru ca cea mai mare parte a contractelor sunt pe termen scurt, si, prin urmare, raman
neinregistrate de catre organele de stat responsabile.

In vederea indeplinirii de catre Banca Funciara a functiilor enumerate mai sus, este necesara crearea
subdiviziunilor corespunzatoareaeBancii. Structuraorganizatorica de conducereaune Banci Comerciale
cu capital de stat trebuie sa cuprinda executarea a doua directii functionale de bazi (fig. 2):

a) Evidentasi analiza utilizarii terenurilor agricole;

b) Diferite modalitati de creditare, inclusiv ceaipotecara a producatorilor agricoli.

Sectia de Evidenta a Terenurilor si Analizi a Beneficiarilor i Proprietarilor Funciari se va
ocupadeculegereasi analizainformatiei cu privirelasuprafataterenurilor agricole pefiecare utilizator
funciar si schimbarile ce au loc in structura acestora. De asemenea, se vor analiza cauzd e schimbarii
destinatiel terenurilor.

Secria Evaluare Funciara se va ocupa de analiza informatiei cu privire la fertilitatea solurilor si
cauzele reducerii acesteia. De asemeneg, va calcula daunel e obtinute de la pierderea fertilitatii solului.

Departamentul Tranzactii Funciare si Consolidarea Terenurilor se va ocupa de procedurile
de baza de consolidare a terenurilor agricole: tranzactiile de vindere-cumparare si arenda pe termen
lung. De asemeneq, se va analiza informatia cu privire la schimbarea detinatorilor de teren si se vor
depistailegalitatile in tranzactiile funciare facute.
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Secria Evidensa lmpoztelor sevaocupadeanalizaplatilor impozitului funciar, cat si aimpozitului
unicinagricultura.

Directia Protectia Solului gi Monitoringul Funciar se va ocupa de finantarea lucrarilor de
restabilireacalitatii solului, cat si alucrarilor de hidroameliorare.

O varianta mai simpla de creare a Bancii Funciare tine de aparitia acesteia in baza unel agentii de
stat specializate, dgja existente. in opinianoastra, in prezent in Republica Moldova, printreagentiile de
stat dgja existente cd mai bine s-ar potrivi Agentia Rdatii Funciare si Cadastru (ARFC), in atributiile
careiaintra reglizareapaliticii statului in domeniul rdatiilor funciare, cadastrului, geodezid, cartografid,
geoinformaticii.

ADUNAREA GENERALA

CONSILIUL BANCII

PRESDINTELE

| Subdiviziuni | Subdiviziuni de | Subdiviziuni
financiar-creditare relatii funciare administrative
|| Departamentul Sectiade Evidenta a || Departamentul
Stretegie si Marketing | | Terenurilor si Analiza Resurse Umane
aBeneficiarilor si
| Departamentul Proprietarilor Funciari Departamentul
Investitii Corporative - Tehnologii
- Sectia Analitica Informationale
Departamentul Filiale
|| Sectia Evaluare - Sectia Juridica
Funciara
Departamentul . .
Trezorerie —| Directia Administrare
Departamentul
S — | | Tranzactii Funciare si
| | Directia D_econtarl Consolidarea
Internationale Terenurilor
Departamentul . L
Planificare Strategica || Secpiade Evidengi a
I mpozitelor
|| Departamentul — :
Contabilitate si Finante Directia Protectia
’ - Solului si
Monitoringul Funciar
Departamentul

Planificare Strategica

- Directia Credite

1| Directia Achizitii

Directia Evaluare Gaj

Figura 2. Srructura Organizatorica a Bancii Funciare Comerciale
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Deosebirea principiala a acestui tip de Banca, fata de cea precedents, ar fi ca aceasta se va ocupa
doar de relatiile funciare si nu va desfasura o activitate financiar-comerciala de acordate a creditelor
producatorilor agricoli, cat si desfasurarea ceorlalte operatiuni de ordin financiar-bancar. Una din
prioritatileBancii Funciarear tinedeevidentaterenurilor agricole, evidentaproprietarilor si utilizatorilor
de teren, evidenta schimbarii valorii pamantului, evidenta platii funciare s.a., care ar trebui sa fie
efectuate de catre subdiviziunile Bancii, in calitate de obligatiuni functionale ale acestora.

CONCLUZII

1. Crearea une Banci Funciare in Republica Moldova va stimula dezvoltarea pietii funciare, iar
odata cu ea — intensificarea procesului de consolidare a terenurilor agricole.

2. Exista doua solutii de creare a Bancii Funciare in Republica Moldova. Prima varianta consta in
crearea une Banci Funciare comerciale, avand la baza capitalul de stat, care se va diferentia de
cddalte institutii financiar-bancare prin faptul ca politica de creditare se va orienta inspre finantarea
producatorilor agricoli si prin efectuarea de tranzactii funciare in vederea creirii unui fond funciar,
utilizat ulterior in procesde de vanzare-cumparare cu scopul consolidarii terenurilor agricole.

3. Ca solutie de alternativa, mai putin costisitoare de fondare a Bancii Funciare ar fi crearea
acestela in baza Agentiel Rdatii Funciare si Cadastru sau in baza oricare altei organizatii de stat.
Deosebirea de prima varianta ar fi ca Banca Funciara creata in acest mod nu va prezenta in sine o
institutie financiar-bancara, ci o institutie publica subordonata nemijlocit Guvernului sau Ministerului
Agriculturii si Industrie Alimentare (MAIA) si care va fi responsabila de totul ce tine de relatiile
funciaresi de consolidarea terenurilor agricole. Dar si in acest caz, fondul funciar vafi format in baza
terenurilor procurate din contul unui fond financiar, alocat pentru acest scop din bugetul de stat.
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